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DELARSPERIODEN

HYRESINTAKTER, FORVALTNINGS- PERIODENS RESULTAT,
ke RESULTAT, ik o

1400 508 1337

PERIODEN | KORTHET Fran 2,49%
30,8 MDKR tiI’I
e  Hyresintdkterna 6kade 1 400 mkr (1 227). Fastigheternas 1.75 %
e  Driftsoverskottet 6kade med 903 mkr (797). varde ’ 0
e Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar A Snittranta

av rorelsekapital 6kade med 99 procent till 507 mkr (255).
e  Resultat fore skatt till 1 526 mkr (1 204), varav:
o Forvaltningsresultatet ingar med 508 mkr (294). | forvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslésen av l1an
och andra engangsrelaterade finansieringskostnader om -130 mkr (-80).
o Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar med 1 444 mkr (890) varav orealiserade vardeforandringar
som resultat av byggratter ingar med 65 mkr (134). Realiserade vardeforandringar avseende fastigheter
redovisas med -308 mkr (14).
e  Periodens resultat var 1 337 mkr (999) efter avdrag for uppskjuten skatt om -137 mkr (-188) och aktuell skatt om
-52 mkr (-17), motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 1,41 kr (1,24) fore utspadning.
e  Fastighetsportféljens varde 6kade med 5,6 mdkr under perioden till 30,8 mdkr (25,2).
e  Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 9 914 mkr (8 736), motsvarande 13,11 kr (11,55) per aktie.
e Justerat substansvarde (Adjusted EPRA NAV) var 17 257 mkr (11 941), motsvarande 22,83 kr (15,79) per aktie.
e  SBBs snittrdanta har under de senaste 12 manaderna minskat fran 2,49 procent till 1,75 procent.

TREDJE KVARTALET

HYRESINTAKTER, FORVALTNINGS- KVARTALETS
MKR RESULTAT, mkr RESULTAT, wkr

507 254 404

VIKTIGA HANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET

e |september godkdndes SBBs stamaktie B och D for upptagande till handel pa Nasdags huvudlista. Forsta handelsdag
var den 20 september.

e Under perioden inléstes 144 538 preferensaktier mot vederlag i D-aktier som ett resultat av det utbyteserbjudande till
bolagets preferensaktiedgare som offentliggjordes i maj. Antalet utestaende preferensaktier uppgick till 30 713 per
2019-09-30.

e SBB presenterade i september nya finansiella och operationella mal. De forandrade malen ar soliditet om minst 45
procent, sakerstalld beldningsgrad lagre an 30 procent, en rantetdckningsgrad om minst 3,0 ggr och att uppna ett
fastighetsbestdnd om 55 mdkr till &r 2021 med bibehallen BBB+ rating. Ovriga mal ar ofériandrade. Samtidigt
presenterades en ny utdelningspolicy.

e Under perioden har forvarv skett av en portfolj med 37 samhallsfastigheter i Finland, Sverige och Norge, tre portféljer
inom LSS-segmentet samt ytterligare ett forvarv av svenska reglerade hyresratter fran kommunalt dgda Hogandshem.



VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

® SBBtecknade avtal om férvarv av 1 560 ldgenheter, varav merparten i Vaxjo och Ronneby, fran Amasten. SBB och
Amasten bildar ocksa ett JV som ska bygga bostader i Nykdping. SBB férvarvade darutdver 86 204 610 stamaktier i
Amasten, motsvarande 20,05 procent av rosterna samt tecknade ett optionsavtal med Nordika Ill Fastigheter AB som
mojliggor kop av ytterligare 43 884 240 stamaktier.

® | oktober offentliggjordes ett frivilligt aterkdpserbjudande av vissa aterstdende SEK-hybridobligationer. Per 21 oktober
hade aterkopsinstruktioner erhallits till ett belopp om 1 465 mkr. Samtidigt emitterades nya hybridobligationer till ett
belopp om 1 500 mkr med en ranteniva om Stibor 3m plus en marginal om 3,50 procent.

® Beslut togs av SBBs styrelse om en riktad emission av 18 181 819 stamaktier av serie B till ett pris om 22 kr/aktie med
likviddag 1 november. Gosta Welandson har tecknat samtliga B-aktier i emissionen.

SBB NYCKELTAL

2019 2018 2019 2018 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-sept jan-sept juli-sept juli-sept jan-dec
Marknadsvarde fastigheter, mkr 30776 25122 30776 25122 25243
Antal fastigheter 842 782 842 782 570
Antal kvm, tusental 1795 1402 1795 1402 1330
Overskottsgrad, % 65 65 68 69 64
Direktavkastning, % 4,7 4,8 4,7 4,8 4,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 96,9 95,3 96,9 96,2
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7 7 7 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 1400 1227 507 427 1680
Driftnetto, mkr 903 797 343 293 1071
Periodens resultat, mkr 1337 999 404 482 1690
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 507 255 263 99 248
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande inflytande, mkr 10872 7 391 10 872 7 391 9 009
Avkastning pa eget kapital, % 10 11 3 5 18
Beldningsgrad, % 38 56 38 56 53
Sakerstalld belaningsgrad, % 16 44 16 44 38
Soliditet, % 36 36 36 36 41
Justerad soliditet, % 39 40 39 40 44
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 19 - - 1,8
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 8 692 7 375 8692 7 375 7 838
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 11,50 9,99 11,50 9,99 10,37
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 9914 8294 9914 8294 8736
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 13,11 11,24 13,11 11,24 11,55
Justerat substansvarde (Adjusted EPRA NAV), mkr 17 257 10432 17 257 10432 11941
Justerat substansvarde (Adjusted EPRA NAV), kr/aktie 22,83 14,14 22,83 14,14 15,79
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 456 277 239 110 320
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,60 0,38 0,32 0,15 0,43
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 4,7 3,1 4,7 3,1 3,8
Resultat per stamaktie A och B, kr 1,41 1,24 0,40 0,60 2,07
Resultat per stamaktie D, kr 1,50 - 0,50 - 0,50
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 756 049 031 737 949 031 756 049 031 737 949 031 741569 031
Genomsnittligt antal stamaktier D 62 248 416 - 74 662 662 - 918 854
Genomsnittligt antal preferensaktier 153 947 333 205 112 035 333205 324983
Antal stamaktier A och B 756 049 031 737 949 031 756 049 031 737 949 031 756 049 031
Antal stamaktier D 76 498 230 - 76 498 230 - 41626 390
Antal preferensaktier 30713 333 205 30713 333205 175251

Se definitioner av nyckeltal pd s. 36



INFORMATION OM VERKSAMHETEN |
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

Samhdllsbyggnadsbolaget grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bdsta nordiska
fastighetsbolaget fér bostdder och samhdllsfastigheter. Bolagets strategi dr att Idngsiktigt dga, férvalta och utveckla bostdder i
Sverige och samhdllsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflédesfastigheter
omvandlas till byggrditter for bostdder.

FASTIGHETSBESTAND

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska 842 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om
minst 80-90 procent av bestandet besta av 30,8 mdkr, varav bostader utgjorde 10,3 mdkr,
samhillsfastigheter i Norden med langa kontrakt samt samhallsfastigheter 18,3 mdkr, och 6vriga fastigheter 2,1
hyresréatter i Sverige. Bolagets malsattning ar att mdkr. Den sammanlagda ytan var ca 1 795 000 kvm med en
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 55 mdkr hyresintakt 12-manaders rullande enligt intjaningsférmagan
under ar 2021 med BBB+-rating. Samhallsbyggnadsbolaget om 2 003 mkr.

ar verksamt pa en marknad med stabila och starka

underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand Klassificering Hyresint&kt, mkr Totalt, %
kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och langa kontrakt. Bostader 627 31
Hyresintakter utgoérs av langa och sikra floden fran LSS 238 12
framforallt stat/kommun och fran hyresratter. Utdver att Stat/kommun 665 33
vixa genom forvarv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget e el £ S 5 s 303 15
vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och Ovrigt 171 9

renoveringar i befintliga fastigheter samt utveckling av ezl Uk JLL

byggratter. Fastighetsbestandet omfattade per 2019-09-30

ORGANISATION

Samhallsbyggnadsbolaget har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och forvalta savéal bostader som
samhillsfastigheter. Organisationen utgors av en grupp medarbetare med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckling och
kostnadseffektiv forvaltning. Samhallsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med kassaflodesforbattrande atgarder i det befintliga
fastighetsbestandet, vilket uppnas genom effektiv forvaltning av en lokalt etablerad forvaltningsorganisation och en
organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighetsutveckling. Sedan slutet av mars 2018 har SBB en egen intern
forvaltningsorganisation. SBB bedriver en transaktionsintensiv verksamhet med syfte att skapa den basta langsiktiga
avkastningen.




Kassaflédesmaskinen Samhallsbyggnadsbolaget
(SBB) fortsatter att leverera. Tredje kvartalet 2019
blev SBBs basta kvartal nagonsin med avseende pa
forvaltningsresultatet. Detta bidrog till att
forvaltningsresultatet efter betald skatt (EPRA
Earnings) justerad for engangskostnader for januari-
september 6kade med 70 procent till 606 mkr (357),
motsvarande 0,80 kronor per aktie (EPS) (0,48).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 6kade med 99 procent
till 507 mkr (255). Justerat for engangseffekter for
bland annat aterkop av dyra lan landar kassaflodet
for niomanadersperioden pa 657 mkr (335). SBB
ager, utvecklar och forvaltar social infrastruktur
langsiktigt i fyra nordiska lander: Sverige, Norge,
Finland och Danmark. Den gemensamma ndmnaren
for alla fyra lander ar att de ar starka
skattefinansierade valfardsstater. Social
infrastruktur utgoérs av dldreboenden, vardcentraler,
LSS-fastigheter, skolor och andra fastigheter dar
skattefinansierad verksamhet bedrivs i Norden och
av reglerade hyresratter i Sverige. Under det tredje
kvartalet har vi fortsatt att 6ka den redan mycket
hoga andelen social infrastruktur i portféljen. Vid
utgangen av perioden utgjordes cirka 94 procent av
fastighetsportféljen av social infrastruktur, med 60
procent samhallsfastigheter i Norden och 34 procent
svenska reglerade hyresratter. Vi upplever
bibehallen stark efterfragan och fortsatter att utoka
var bas av langa avtal.

SBBs unika och skalbara affarsmodell med fokus pa
lagrisktillgdngar som utéver en stark intjanings-
formaga fran forvaltningen levererar ytterligare
resultat fran tre vardeskapande omraden —
renoveringar/investeringar i befintligt bestand,
utveckling av byggratter och transaktioner —
fortsatter att bidra till en kraftig 6kning av substans-
vardet: 19,5 procent de senaste 12 manaderna.
Substans-vardet efter avdrag for utdelningar om 496
mkr har under de senaste 12 manaderna okat med 1
692 mkr eller 2,24 kr per stamaktie A och B. Det
justerade substansvardet (justerat for D-aktier och



hybrider) var 22,83 kronor per aktie i slutet av tredje
kvartalet.

Resultatet fore skatt uppgick till 1 526 mkr. Resultat
efter skatt blev 1 337 mkr. Justerat for
engangskostnader for aterbetalning av dyra lan samt
avdrag for resultat hanforligt till preferensaktier, D-
aktier och hybridobligationer blev
niomanadersresultatet per stamaktie A och B 1,61 kr
per aktie. En central punkt i var affarsmodell &r en
skalbar plattform bemannad med ndgra av Nordens
mest erfarna medarbetare pa de ledande
positionerna. SBB investerar i lagriskfastigheter som
genererar stabila driftnetton och forvaltar
fastigheterna med ett langsiktigt perspektiv. Vi har
lang erfarenhet av samarbete med den offentliga
sektorn i Norden och vi har byggt upp bolaget fran
grunden. De storsta dgarna av social infrastruktur i
Norden dar kommuner och vi fortsatter darmed att
vara en ledande partner till dessa. Var starka
position kombinerat med demografiska trender som
leder till stora behov av dldreboenden och skolor
skapar potential for nya samarbeten och tillvaxt.

SBB blev i borjan av september som forsta privata
fastighetsbolag associerad medlem i Sveriges
Allmannytta. Ett medlemskap i Sveriges Allmadnnytta
ar ytterligare en garanti for var langsiktighet och vart
samhiéllsengagemang samt en viktig pusselbit for
vart fortsatta samarbete med kommunerna. Och jag
instammer till fullo med Anders Nordstrands, vd
Sveriges Allmannytta, ord: ”Att kunna vdlkomna
annu fler langsiktiga och seriosa bostadsféretag att
bli medlemmar, dven om de inte dgs aven kommun,
ar gladjande. Nu blir Sveriges Allmannytta en
bredare organisation som dven féretrader privata
aktorer med samhallsansvar som varnar hyresratten
som boendeform.”

Vart fastighetsbestand dar ca 60 procent av vardet
ligger i Nordens storsta stader med Stockholm som
storsta marknad (26 procent av vardet), kombinerat
med en snittkontraktslangd pa sju ar. Om vi justerar
for nytecknade langa kontrakt skulle
snittkontraktslangd pa 10 ar. Detta innebar 1ag risk.
Vi kan till detta faktum lagga att drygt 91 procent av
vara totala hyresintdkter, som pa rullande 12-
manadersperiod uppgar till 2 003 mkr, kommer fran
social infrastruktur antingen via reglerade
hyresratter eller direkt eller indirekt fran stat och
kommun genom vara samhallsfastigheter. Detta
sammantaget ar en lagriskexponering som ar unik i
sitt slag och som inte paverkas av konjunkturen.

STARK OKAD INTJANING FRAN
FASTIGHETSFORVALTNING

SBBs 12-manaders rullande intjaningsformaga fran
forvaltningsverksamheten landade pa 991 mkr (766)
i slutet av tredje kvartalet 2019. Tar man hansyn till
en teoretisk kostnad fér att bolaget hade en

likvidposition (tillganglig likviditet och outnyttjade
kreditfaciliteter) om 14 280, skulle en justerad
intjaningsformaga landa pa 1 141 mkr, motsvarande
en 6kning pa 48 procent sedan slutet av 2018.
Forvaltningsresultatet justerat fér engangskostnader
steg i jamforelse med tredje kvartalet 2018 med 59
procent till 658. | engangskostnaderna inkluderas
utover kostnader for I6sen av 1an: 10 mkr i kostnader
for omlaggning till fornyelsebar energi samt 10 mkr
avseende central administration. Det starka
driftnettot kombinerat med allt Iagre finansiella
kostnader ar huvudfaktorer bakom den starka
forvaltningsresultatokningen.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT BESTAND,
TRANSAKTIONER OCH FASTIGHETS-
UTVECKLING GER RESULTAT

Var renoveringstakt ar nu uppe pa de nivaer som vi
efterstravat och kommer att fortsatta leverera
starka resultat och tillvaxt i substansvardet. Under
de forsta nio manaderna har vi paborjat
renoveringar av 476 lagenheter varav 311 ar
fardigstallda. For ytterligare 232 lagenheter, som ar
uppsagda, har avtal tecknats for renovering med
start under fjarde kvartalet. Under de forsta nio
manaderna gjordes transaktioner for cirka 16 mdkr.
Som ett exempel levererade forsaljningen av DNB
under andra kvartalet ndrmare 1,8 mdkr i fritt
kassaflode som vi kunde anvdnda for nya
investeringar i samhallsfastigheter med hogre yield
och darmed 6kad intjaning och storre varde-
skapande. Aven fastighetsutveckling fortsitter
leverera starkt. SBB hade per den 30 september
utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om totalt
ca 1020000 kvm BTA.

NYA MAL

SBB har uppdaterat sina finansiella och operationella
mal samt kommunicerat en ny utdelningspolicy
under tredje kvartalet. Bland annat justerades
soliditetsmalet till hégre dn 45 procent och malet
om rantetackningsgrad till som lagst 3,0 ggr. Det nya
tillvaxtmalet utrycks som: "Ett fastighetsbestand om
55 mdkr till ar 2021, med bibehallen BBB+ rating
(jamfort tidigare 40 mdkr till ar 2023, med
bibehallen investment grade rating)”.

SBBs nya utdelningspolicy innebar en malsattning att
generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Bolagets
styrelse forvantas féresla en forsta utdelning enligt
den nya utdelningspolicyn pa 0,60 kronor per stam
A- och B-aktie avseende rakenskapsaret 2019, att
betalas ut kvartalsvis under 2020/2021.

BBB+ RATING FOKUS UNDER DE
NARMASTE 12 MANADERNA

Arbetet med att konsolidera balansrakningen for att
forbattra var finansiella stallning fortsatter. Vi
fokuserar pa att uppna BBB+ rating under de



narmaste 12 manaderna, vilket dr en forutsattning
for stark tillvaxt.

Vi fortsatter starka det egna kapitalet, under de
forsta nio manaderna 2019 med 4 743 mkr. Var
rantetackningsgrad har okat kraftigt till 2,4 ganger
och var snittranta har under de senaste 12
manaderna minskat fran 2,49 procent till 1,75
procent. Vi har ocksa forlangt rantebindningen. 100
procent av SBBs lan ar rantesdkrade med en
snittloptid pa 4,9 ar. Var kapitalbindning ar bland de
langsta i marknaden med 4,9 ar. Vid slutet av tredje
kvartalet uppgick var nettoskuld genom totalt kapital
enligt S&Ps definition till 55 procent.

HALLBARHET - EN CENTRAL DEL | VAR
AFFARSMODELL

Vi ser stor potential i att fortsatta utveckla var
forvaltning och att 6ka fokus pa energi-
effektiviseringar. Hallbarhet ar en central del i var
affarsmodell och darfor har vi inlett ett samarbete
med Skellefted Kraft om att de ska leverera 100
procent ursprungsmarkt fornyelsebar el till alla SBB:s
svenska fastigheter. Nar SBBs totala forbrukning i
Sverige pa cirka 60 GWh har stéllts om till 100
procent fornyelsebar el innebar det att SBBs
koldioxidutslapp blir ca 15 000 ton lagre per ar &@n
om man anvande energin enligt den sa kallade
nordiska residualmixen, motsvarande ett CO2-
utslapp om ca 250,76 g/Kwh. Karnbransleavfalls-
besparingen uppgar till ndstan 70 kilo. Dessa siffror
ar ger tydliga besked: SBB ar som en grén kommun-
obligation, 100 procent fornyelsebar el och mer an
91 procent av vara intdakter kommer direkt eller
indirekt fran stat eller kommun samt svenska
reglerade hyresratter.

UTSIKTER

Det kan noteras att fastighetsbranschen generellt
sett gar hardare tider till métes och mot bakgrund av

det sa ar det gladjande att vi har en affarsmodell
som ar okanslig mot konjunkturen och dar behovet
av investeringar i social infrastruktur den kommande
10-arsperioden ar den hogsta nagonsin.

SBBs trygga kassafléden paverkas endast marginellt
av konjunktur och omvaérldsfaktorer. Vi levererar en
stark intjaningsférmaga fran forvaltningen och ser
goda forutsattningar att fortsatta leverera
ytterligare resultat fran vara tre vardeskapande
omraden — renoveringar/investeringar i befintligt
bestand, utveckling av byggratter och transaktioner.
For aren 2019-2021 &r var bedomning att vi ska
kunna leverera den hégsta arliga 6kningen i
substansvarde bland alla svenska noterade
fastighetsbolag.

SBBs B- och D-aktier handlas pa Large Cap pa Nasdaq
Stockholm sedan fredagen den 20 september 2019.
Vi har haft en uttalad ambition att genomfora ett
listbyte till Nasdaqg Stockholm under 2019 och det
kdnns bra att vi nu levererat pa detta viktiga steg. En
notering pa huvudlistan innebar en ytterligare hojd
kvalitetsstampel pa SBB och gar helt i linje med var
profil som langsiktig samhallsbyggare. Sedan den
ursprungliga noteringen pa First North har vi markt
ett kontinuerligt 6kande intresse for var verksamhet
bade i Norden och internationellt, och jag forvantar
mig att detta kommer bli annu stérre pa Nasdaq
Stockholms huvudlista. SBB ar pa en stark
tillvaxtresa och vi tror att en inkludering i FTSE EPRA
Nareit Global Real Estate Index kan bli nadsta steg.

SBB fortsatter att leverera starkt hittills under 2019.
Sammantaget har vi de basta forutsattningarna att
fortsatta arbetet med att skapa Nordens ledande
aktoér med fokus pa social infrastruktur
(samhallsfastigheter i Norden och hyresratter i
Sverige).

llija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Beloop i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
PP 2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Hyresintakter 1400 1227 507 427 1680
Driftskostnader -326 2275 -103 -74 -386
Underhall .78 .65 227 226 -100
Forvaltningsadministration -68 .65 24 226 -92
Fastighetsskatt .25 .25 -10 -8 -31
Driftnetto 903 797 343 293 1071
Centraladministration -85 67 -34 224 -102
Resultat fran intresseféretag/JV 57 3 8 3 13
Resultat fore finansiella poster 875 733 317 272 982
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 75 2 29 1 4
Rantekostnader och liknande resultatposter -325 2361 -108 -116 -538
Kostnader fortidslosen lan -130 -80 -7 44 -127
Valutakursdifferenser 15 - 24 - -
Tomtréattsavgalder ) - 1 - -
Forvaltningsresultat 508 294 254 113 321
Vardeforandringar fastigheter 1136 904 242 402 1575
Vardeforandringar derivat -118 6 -30 2 8
Resultat fore skatt 1526 1204 466 517 1904
Skatt -189 -205 -62 -35 -214
PERIODENS RESULTAT 1337 999 404 482 1690
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
PP 2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Periodens resultat 1337 999 404 482 1690
Omréakningsdifferenser 172 193 30 -32 -4
PERIODENS TOTALRESULTAT 1509 1192 434 450 1686
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 1,41 1,24 0,40 0,61 2,07
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 1,39 1,22 0,39 0,59 2,03
Resultat per stamaktie D (har ingen utspadning) 1,50 - 0,50 - 0,50



KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 400 mkr (1 227). Av hyresintdkterna avsag 513 mkr bostader, 799 mkr

samhallsfastigheter och 88 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 95,3

procent (96,8). Den genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -497 mkr (-430) och for kvartalet -164 mkr (-134). De bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, underhallskostnader samt forvaltningsadministration. Den omlaggning som har gjorts till férnyelsebar el
i fastighetsbestandet har lett till engangskostnader som uppgick till ca 10 mkr.

SEGMENTSREDOVISNING

Samhallsbyggnadsbolaget har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors av
Bostader, Samhillsfastigheter och Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pé skillnaderna i segmentens karaktar och
pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den information som inhamtas

for att fatta strategiska beslut.

SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2019-01-01 - 2019-09-30

MKR Bostdder Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 513 799 88 1400
Fastighetskostnader -255 -198 -44 -497
Driftnetto 258 601 44 903
Overskottsgrad 50% 75% 50% 65%
Central administration -85
Resultat fran intresseféretag/JV 57
Finansnetto -367
Forvaltningsresultat 508
Vardeforandringar fastigheter 588 526 22 1136
Vardeforandringar derivat -118
Skatt -189
Periodens resultat 1337
Forvaltningsfastigheter 10 336 18 337 2103 30776
Varde per kvm (kr) 14 432 20983 10285 17 150
SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-01-01 - 2018-09-30
MKR Bostadder Sambhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 404 718 105 1227
Fastighetskostnader -204 -164 -62 -430
Driftnetto 200 554 43 797
Overskottsgrad 50% 77% 41% 65%
Central administration -67
Resultat fran intresseféretag/JV 3
Finansnetto -439
Forvaltningsresultat 294
Vardeforandringar fastigheter 597 240 67 904
Vardeférandringar derivat 6
Skatt -205
Periodens resultat 999
Forvaltningsfastigheter 7 505 15 437 2180 25122
Varde per kvm (kr) 12333 25325 11 830 17914



SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2019-07-01 - 2019-09-30

MKR Bostdder Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 174 300 33 507
Fastighetskostnader -81 -69 -14 -164
Driftnetto 93 231 19 343
Overskottsgrad 53% 77% 58% 68%
Central administration -34
Resultat fran intresseforetag/JV 8
Finansnetto -63
Forvaltningsresultat 254
Vardeforandringar fastigheter 71 196 -24 242
Vardeférandringar derivat -30
Skatt -62
Periodens resultat 404
Forvaltningsfastigheter 10 336 18 337 2103 30776
Vérde per kvm (kr) 14 432 20983 10 285 17 150
SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-07-01 - 2018-09-30

MKR Bostdder Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 150 244 33 427
Fastighetskostnader -67 -53 -14 -134
Driftnetto 82 191 19 293
Overskottsgrad 55% 78% 58% 68%
Central administration -24
Resultat fran intresseforetag/JV 3
Finansnetto -159
Forvaltningsresultat 113
Vardeforandringar fastigheter 182 162 58 402
Vardeforandringar derivat 2
Skatt -35
Periodens resultat 482
Forvaltningsfastigheter 7 505 15 437 2180 25122
Varde per kvm (kr) 12333 25325 11830 17914

RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till -85 mkr (-67). For kvartalet var kostnaderna -34 mkr

(-24). | de centrala administrationskostnaderna ingér kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och
finanshantering. Till foljd av mangden av aktiviteter i bolaget, bl.a. byte till Nasdaqgs huvudlista, har bolaget haft

engangskostnader som uppgick till ca 10 mkr. Resultat fran intresseféretag och joint ventures var 57 mkr (3) for perioden och 8

mkr (3) for kvartalet. Till storsta del ar resultatet hanforligt till bolagen Klarabo Forvaltning AB, Valerum Fastighets AB och

Studentbostader i Sverige AB, som ager och forvaltar forvaltningsfastigheter.

Finansnettot for perioden uppgick till -367 mkr (-439). Fér kvartalet uppgick finansnettot till -63 mkr (-159). | de finansiella
kostnaderna ingar till storsta del rantor for extern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sdsom periodiserade

upplaggningsavgifter. De finansiella kostnaderna inkluderar stora engangsrelaterade utgifter i form av kostnad for fértidslosen
av dyra lan om ca -130 mkr (-80) for perioden och -7 mkr (-44) for kvartalet.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 1 136 mkr (904) varav -308 mkr (14) var realiserade vardeférandringar och 1 444
mkr (890) var orealiserade vardeforandringar. De orealiserade vardeférandringarna utgérs till del av vardeskapande avseende
byggratter om 65 mkr (134). Resterande del av vardeférandringarna forklaras av 6kade driftnetton till foljd av investeringar och



uthyrningar i fastighetsbestandet samt séankta avkastningskrav. | den realiserade vardeférandringen ingar forsaljningen av DNB’s
huvudkontor i Oslo om -272 mkr. Forsaljningen gjordes upp med ett vdarde motsvarande senaste vardering med ett avdrag for
uppskjuten skatt, vilket redovisningsmassigt leder till en negativ vardeférandring da upplésning av bokférd uppskjuten skatt om
ca 184 mkr redovisas pa raden skatt. Fastigheten hade samtidigt finansierats med ett langt obligationslan pa 2 795 mnok som
givet SBB’s finansiella utveckling hade varit dyrt att |16sa i fortid. | samband med férséljningen forhandlades det fram en I6sning
att sénka det dverenskomna fastighetsvardet i affaren med ca 67 mkr. Denna |6sning paverkar ocksa den realiserade
vardeforandringen.

Periodens resultat efter skatt var 1 337 mkr (999) och belastades med -189 mkr (-205) i skatt varav -52 mkr (-17) avsag aktuell
skatt och -137 mkr (-188) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag. Den uppskjutna skatten har
paverkats av justeringar for tidigare period, framst hanforliga till underskottsavdragsberakningar om 44 mkr. Dessutom har ca
184 mkr redovisats som en skatteintakt till foljd av forsaljningen av DNB’s huvudkontor. De nya rdnteavdragsreglerna har 6kat
skattekostnaden for perioden. Regeringen har beslutat att sanka skattesatsen i tva steg, forst till 21,4 procent 2019 och darefter
till 20,6 procent 2021. SBB har beslutat att berdkna de uppskjutna skatteskulderna till 20,6 procent da de inte férvantas
aterforas i nagon vasentlig omfattning under 2019 och 2020.

Exteri6rbild pd bostadsfastigheten Emmekalv 4:152 i Oskarshamn



KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 24 25 24
Summa immateriella anldggningstillgangar 24 25 24
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 30776 25122 25243
Nyttjanderatt tomtratt 137 - -
Inventarier, verktyg och installationer 4 4 5
Summa materiella anldggningstillgangar 30917 25126 25248
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 535 99 213
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1754 1282 583
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 239 - 62
Andra langfristiga fordringar 39 37 11
Summa finansiella anldggningstillgangar 2567 1418 869
Summa anldggningstillgangar 33508 26 569 26 141
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 27 18 30
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 991
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde 165 - -
Ovriga fordringar 333 228 290
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 101 125 32
Summa kortfristiga fordringar 626 371 1343
Kortfristiga placeringar 1094 - -
Likvida medel 8532 143 157
Summa omsattningstillgangar 10 252 514 1500
SUMMA TILLGANGAR 43 760 27 083 27 641
Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15940 9 852 11197
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5635 6582 5898
Obligationslan 17763 6387 6598
Derivat 118 29 12
Uppskjutna skatteskulder 1238 1040 1047
Skuld finansiell leasing 137 - -
Ovriga langfristiga skulder 33 130 25
Summa langfristiga skulder 24924 14 168 13 580
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 135 396 12
Foretagscertifikat 1728 1823 1840
Obligationslan 70 30 327
Leverantérsskulder 78 68 88
Aktuella skatteskulder 47 37 19
Ovriga skulder 404 374 279
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 434 335 299
Summa kortfristiga skulder 2 896 3063 2 864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 760 27 083 27 641




KOMMENTARER BALANSRAKNING

Jimférelsetalen avser 2018-12-31.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 30,8 mdkr per 2019-09-30. Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills och Colliers Danmark. Varderingarna har baserats pa en analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrations-kostnader samt behov av investeringar. De anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i
intervallet 2,30 procent till 15,0 procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 1 343 mkr for byggratter som varderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vérdet sker utifran jamférelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har saledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter pa s. 16.

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBBs engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen.

Per 2019-09-30 uppgick andelar i intressebolag och joint ventures till 535 mkr (213) och fordringar pa intressebolag och joint
ventures till 1 754 mkr (1 574). En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare pa s. 20 medan
andra bolag ager forvaltningsfastigheter.

GOODWILL
SBB forvarvade under 2018 bolaget SBB Forvaltning Sverige AB (f.d. Hestia Sambygg AB) med 70 anstallda. Goodwillposten som
uppstod vid férvarvet ar kopplat till de anstallda och deras kompetens.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2019-09-30 till 15 940 mkr (11 197). | det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till
ett bokfort varde om 5 029 mkr och preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karlbergsvagen 77
Fastighets AB (publ) om 39 mkr. Soliditeten uppgick till 36 procent (41), den justerade soliditeten till 39 procent (44) och
belaningsgraden till 38 procent (53).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa
tillgangar och skulder. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2019-09-30 till 1 238 mkr (1 047) och ar till storsta del
hanforlig till férvaltningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen uppgar till ca 300 mkr per 2019-09-30.

SKULDER OCH LIKVIDA MEDEL

De réntebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till 25 331 mkr (14 675), varav 5 770 mkr (5 910) avsag
skulder till kreditinstitut, 17 833 mkr (6 925) avsag obligationslan och 1 728 mkr (1 840) avsag foretagscertifikat. Se vidare under
avsnittet Finansiering pa s. 22. Likvida medel uppgick till 8 532 mkr (157).



KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET

KAPITAL

Belopp i mkr
Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Balanserade Hybrid- bestammande Totalt eget
Aktiekapital kapital vinstmedel obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 3041 3274 668 579 7 636
Emission hybridobligation 1303 1303
Emission teckningsoptioner 9 9
Utdelning -82 -52 -27 -161
Inlésta minoritetsandelar -127 -127
Periodens resultat 920 52 27 999
Ovrigt totalresultat 156 37 193
Utgdende eget kapital 2018-09-30 74 3050 4268 1971 489 9 852
Apport-/kvittnings-/nyemission 6 1374 1380
Emission hybridobligation 202 202
Utdelning -18 -35 -11 -64
Inlosta preferensaktier -79 -19 -98
Aterkopta hybridobligationer -16 -300 -316
Inlésta teckningsoptioner -93 -93
Forvarvade minoritetsandelar 13 13
Inlésta minoritetsandelar -11 -161 -172
Periodens resultat 645 35 11 691
Ovrigt totalresultat -171 -27 -198
Utgdende eget kapital 2018-12-31 80 4345 4585 1873 314 11 197
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 4345 4585 1873 314 11197
Apport-/kvittnings-/nyemission 3 1050 1053
Emission hybridobligation 3115 3115
Inlésta preferensaktier -93 -54 -291 -438
Utdelning -344 -151 -1 -496
Periodens resultat 1185 151 1 1337
Ovrigt totalresultat 115 41 16 172
Utgéende eget kapital 2019-09-30 83 5302 5487 5029 39 15 940



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01

Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 508 294 254 112 321
Justering for ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 1 1 1 - 2
Réntenetto 367 439 63 159 661
Erlagd ranta -390 -464 -69 -169 -739
Erhallen ranta 73 2 29 - 4
Betald skatt -52 -17 -15 -3 -1
K?ssaflode‘fran den lI6pande verksamheten fore forandringar av 507 255 263 99 248
rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -106 -23 382 -51 -6
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 143 -333 -125 -14 -402
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 544 -102 520 34 -160
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -10 069 -2584 -978 -641 -3908
Forsaljning av fastigheter 6024 1995 654 1462 3417
Investeringar/forsaljning inventarier - 6 -1 - 5
Investeringar i intresseforetag/joint ventures -321 12 -21 13 -102
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar ) -25 ) - -24
Forandring av fordringar hos intresseféretag/jv -178 -1282 -459 -1240 -1574
Forandring av finansiella tillgdngar -1408 - -772 - -
Forandring av andra langfristiga fordringar -28 -27 -27 -24 -63
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 980 -1905 -1604 -430 -2249
Finansieringsverksamheten

Apport-/kvittnings-/nyemission 1053 - 79 - 1380
Emission hybridobligation 3115 1303 - 988 1504
Inlosta preferensaktier -93 - -93 - -98
Aterkopta hybridlan ) - ) - -316
Inl6sta teckningsoptioner i - ) . 93
Emission teckningsoptioner ) 9 ) 9 9
Utbetald utdelning -390 -133 -113 -33 -186
Forvarvade minoritetsandelar ) - ) - 13
Inlésta minoritetsandelar ¥ -345 -127 1 -127 -299
Upptagna lan 21389 5820 7729 1821 7516
Amortering av lan -10929 -4 868 -649 -2516 -6 895
Amortering av skulder till 4gare ) -74 ) - -74
Forandring ovriga langfristiga skulder 8 126 -31 69 12
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13 808 2056 6923 211 2473
Periodens kassafléde 8372 49 5839 -185 64
Likvida medel vid periodens bérjan 157 93 2691 329 93
Valutakursandring i likvida medel 3 1 2 -1 -
Likvida medel vid periodens slut 8532 143 8532 143 157

1) | beloppet apport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingér dven
de forvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.



FASTIGHETER

FASTIGHETSVARDE EFTER GEOGRAFI: 58 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna
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Samhallsbyggnadsbolagets affarsidé ar att géra nytta for sina aktiedgare och samhallet i stort genom:

e Attvara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden, genom att langsiktigt dga,

forvalta, renovera och bygga samhallsfastigheter.
e Attihela Sverige férvarva, utveckla, bygga nytt och forvalta bostader.

e Att som samhallsbyggare och langsiktig samarbetspartner till kommuner, landsting och statliga myndigheter bedriva ett

aktivt arbete i syfte att skapa byggratter for bostader.

Samhallsbyggnadsbolagets strategi ar att langsiktigt aga, forvalta och utveckla social infrastruktur i Norden (svenska reglerade
hyresratter i Sverige och samhallsfastigheter i hela Norden). Vid periodens slut svarade samhallsfastigheter i Norge fér 9 procent
av bolagets fastighetsvarde, 6 procent av bolagets fastighetsvarde utgjordes av samhallsfastigheter i Finland och 1 procent i
Danmark. 76 procent av fastighetsvardet utgjordes av bostader och samhallsfastigheter i Sverige. Resterande 7 procent ar
fastigheter dar bolaget bedriver ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete och kassaflodesfastigheter omvandlas till byggratter for
social infrastruktur — en viktig del av samhallsbyggandet. Detta gor SBB till en riktig samhéllsbyggare i dessa tider av stor brist pa

fastigheter inom social infrastruktur.

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och foradlar bostader i svenska tillvaxtkommuner. Vara fastigheter ar generellt beldgna i
nara anslutning till ortens centrum och med tillgang till mycket goda kommunikationer, oavsett om det handlar om ldgenheter i
Kallhall centrum i Jarfalla kommun och Nykvarn centrum eller i Oskarshamns centrum. SBB dger bostadsfastigheter i ett 30-tal
svenska stader, fran Malmo i soder till Sundsvall i norr. Majoriteten av bostadsbestandet ligger dock i Stockholmsregionen,

Sundsvall, Oskarshamn, Karlstad, Borlange och Motala.

Vara samhallsfastigheter innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som ar direkt eller indirekt skattefinansierade av de



nordiska valfardsstaterna. Hyresgasterna bedriver verksamhet inom bland annat utbildning, dldreomsorg, LSS- och annan
verksamhet for vard, kommunal och statlig férvaltning. Exempelvis dger Samhallsbyggnadsbolaget flera kommunhus, Norska
Justitie- och beredskapsdepartementet, ett stort antal dldreboenden, forskolor och skolor i hela Norden och ar Nordens storsta
aktor inom LSS-fastigheter med cirka 250 LSS-fastigheter.

Samhallsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresratter utgér social infrastruktur vilka dr SBB:s kdrninnehav och
ska utgora cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvarde. Kombinationen av bostader och samhallsfastigheter ar unik bland
noterade bolag i Norden. Det &r tillgdngar med minimal risk, eftersom efterfragan pa bostader i Sverige ar stor kopplat till en
reglerad marknad och en vaxande befolkning, samtidigt som behovet av vara samhallsfastigheter ar mycket stort i kombination
med hyresgdster som ar finansierade av de nordiska valfardsstaterna. SBB har bland de ldngsta genomsnittliga kontraktstiderna
pa marknaden for samhallsfastigheter, ca 7 ar, kombinerat med en mycket 1ag omflyttningsgrad vilket innebar att den effektiva
|6ptiden ar klart langre an 7 ar.

KONTRAKTSLANGD SAMHALLSFASTIGHETER

[
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Samhdllsfastigheter har Idng Gterstdende genomsnittlig kontraktsléngd.

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur
vardet paverkas vid en forandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en férenklad bild da en enskild
parameter troligtvis inte forandras isolerat.

Forandring Virdepaverkan
Hyresvarde +/-5% 1632 /-1 633 mkr
Kalkylranta +/-0,25% -495 / 508 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25 % -860 / 962 mkr

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Belopp i mkr
Ingaende verkligt varde 2019-01-01 25243
Foérvarv 9595
Investeringar 474
Forsaljningar -6 339
Omréakningsdifferens 359
Orealiserade vardeforandringar 1444

Verkligt varde vid periodens slut 30776
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UTBUD OCH EFTERFRAGAN PA SOCIAL INFRASTRUKTUR

Behovet for samhallsfastigheter bedoms som mycket stort och nedan graf illustrerar antal planerade enheter av dldreboenden
och gymnasium de kommande aren (fram till 2022) i relation till hur mycket som bedéms behévas. Samma stora brist existerar
for svenska reglerade hyresratter dar den genomsnittliga kétiden for en lagenhet i Stockholm &r cirka 10 ar.

Planerade enheter (2019-2022) = Antal nya enheter som behdvs till 2022
400 -
300
300 +
200 -
124 119
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Aldreboenden Gymnasieskolor
Kalla: SKL

Utover ett stort underskott av fastigheter inom social infrastruktur finns det dven en stor potential for hyresjusteringar i det
aktuella bestandet. Newsec har analyserat hyran for nyproducerade samhallsfastigheter och bostader i relation till
genomsnittliga hyror for SBB:s bestand (se graf nedan).

NYPRODUKTIONSHYROR | JAMFORELSE MED SBB:S HYROR FOR SAMHALLSFASTIGHETER

B Nyproduktion

2 840

Hyra per kvm fér nyproduktion jémfért
med SBB:s bestdnd

Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende Reglerade hyresratter



AKTIV FORVALTNING

Utover att arbeta med traditionell fastighetsforvaltning arbetar SBB dven med ytterligare vardeskapande aktiviteter;
fastighetsutveckling, investeringar/renoveringar och affarsutveckling.

FASTIGHETSUTVECKLING

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling vilket innebar utveckling av byggratter samt deltagande i
fastighetsutvecklingsprojekt i joint ventures med fér SBB begrdansad genomforanderisk. Bolagets strategi ar att cirka 10 procent
av fastighetsbestandet ska utgdras av fastighetssegmentet Ovrigt, vilket innebir kassaflédesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat om 250 - 400 mkr per ar i genomsnitt 6ver en konjunkturcykel. De
fastigheter som SBB férvirvar inom segmentet Ovrigt dr kassaflédesfastigheter med utvecklingspotential som fram till detaljplan
och vidareutveckling genererar kassaflode. Forvarven gors oftast off- market efter att SBB haft en dialog med respektive
kommun for att sdkerstélla att fastigheten med naromrade ar prioriterad for kommande stadsutveckling.

SBB anser att hallbar stadsutveckling har sin utgangspunkt i det kommunikationsnara laget. SBB drivs av att man i det moderna
stadsndra boendet kan leva utan bil och att kommunikation, narservice, vard, skola och omsorg ska finnas i naromradet. Med
den har utgangspunkten har SBB gjort flertalet av sina fastighetsutvecklingsforvarv i anslutning till stationer fér sparbunden
trafik. Flertalet av SBB:s utvecklingsomraden ligger inom utpekade prioriterade kommunikationsnav sa som pendeltagsstationer
och viktiga jarnvagsstationer for regional trafik.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation

SBB har en affarsmassig projektorganisation med stor erfarenhet av fastighetsutveckling och transaktioner som leds av vice VD
Krister Karlsson. Organisationen utvecklar 1 000 000 kvm ljus BTA som befinner sig i olika detaljplaneskeden. SBB arbetar aktivt
for att skapa flexibla byggratter for social infrastruktur. SBB har stor erfarenhet av att inleda och genomféra forsaljningar tidigt i
planprocessen och har salt byggratter till saval kooperativa bolag, bérsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag.
Organisationen ansvarar dven for projektutveckling som sker inom SBB:s forvaltningsbestand.

Byggratter

SBB hade per 2019-09-30 utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om totalt ca 1 000 000 kvm BTA. Detaljplaneprocessen
bestar av 4 faser; Projektidéer (fas 1), Infér beslut planbesked (fas 2), Med planbesked (fas 3) och Lagakraftvunna detaljplaner
(fas 4). Nedan redovisas i tabellform SBB:s olika projekt.

Virde enligt
BTA byggratter externvardering
Planeringsfas (kvm) (mkr) per kvm
Fas 1 — Projektidéer 96 140 20 207
Fas 2 — Infor beslut om planbesked 91 000 64 703
Fas 3 — Med planbesked 665 920 817 1227
Fas 4 — Lagakraftvunnen detaljplan 167 290 442 2 642
Totalt 1 020 350 1343 1316
BTA byggratter
Forsaljningsstatus (kvm) Varde (mkr) per kvm
Sélda men ej frantradda byggratter 414 650 1447 3490
Ej salda byggratter 605 700 2013 3323
Totalt 1 020 350 3460 3391

Salt men ej frantratt innebar att avtalad forsaljning annu inte har redovisats per 2019-09-30 da samtliga frantradesvillkor (t.ex.
lagakraftvunnen detaljplan) ej uppfyllts. Forsaljningarna har till del beaktats i samband med varderingen av fastigheterna och
darmed paverkat de orealiserade vardeférandringarna. SBB bedémer att vardet av byggrattsportfoljen vid lagakraftvunna
detaljplaner kommer att 6verstiga det bokforda vardet av byggrattsportfoljen med cirka 750 mkr vilket illustreras av graf pa
kommande sida.



Fastighetsutveckling i JV

For att bidra till stadsutveckling och for att sakerstélla produktionsresurser har SBB i flera fall ingatt ett JV med koparen av
byggratterna for exploateringen av byggratterna och i vissa fall daven JV-samarbeten for att gemensamt ta fram byggratter. SBB
bedémer vinstpotentialen i dessa samarbeten till cirka 1 — 1,5 mdkr efter avdrag for SBB:s egen investering i byggratten. Denna
vinstpotential tillkommer utéver tidigare beskrivna 6vervarden avseende byggrattsutveckling. | JV-samarbetena tar SBB en
mycket begrdansad genomforanderisk i och med att den andra JV-parten tar ansvar for projektering, forsaljning, produktion och
projektledning. Vinstpotentialen om cirka 1 — 1,5 mdkr avser en utvecklingscykel och har inte beaktats till nagon del i bokslutet.

lllustrativ modell 6ver SBB:s strategi for fastighetsutveckling

SBBs fokusomrdde — maximerad riskjusterad
avkastning

e FOr att begrénsa produktionsrisker avser SBB att
avyttra byggratter med frantrade i samband med
lagakraftvunnen detaljplan

Vérdetillvaxt

= Finansiell risk

o Detaljplan (=1,5-3 ar) — SBBs fokusomrade (Fas 1-4) e Forsaljningsrisk o Produktionsrisk
Projektidé Start detaljplan Samrad Granskning Lagakraf'Fvunnen
detaljplan

Fas 1& 2 Fas 3 Fas 4

lllustrativ graf dver potentialen i SBB:s nuvarande fastighetsutvecklingsportfolj

I 2 miljarder SEK av potentiellt véirde som ej ingdr i SBBs I
I_ redovisade fastighetsvdrde I

Belopp imkr —— I

Vardepotential efter
tagna kostnader — I = 2,000

Potential fran JV-

1,789 samarbeten
Byggratter 1,343 S P
2 Externvardering Externvardering
1,789
Kassaflédesfastigheter m
behover rivas
Externvérdering (Q3-19) Sélda men ej frantrddda Byggritter i SBBs portfolj  Bedémt totalt véirde byggrétter Bedémda Totalt nettovarde byggrétter SBBs beddmda kommande JV- Totatl potentiellt virde

byggratter vid detaljplan (Fas 4) exploateringskostnader etc vinster

Viktiga héndelser under tredje kvartalet 2019:

e Start av forsta planprojektet i Finland inom samhallsfastighet i Vantaa i Helsingsforsregionen.
e  Byggstart for de forsta hyresratterna med investeringsstod inom ramen for JV med KlaraBo pa byggratt som utvecklats
och salts av SBB. Detta projekt avser cirka 50 hyresratter i Hoganas.



INVESTERINGAR/RENOVERINGAR

Investeringar och renoveringar ar en viktig del av SBB:s vardeskapande forvaltning. Med ett bedémt mal om 600 renoverade
ldgenheter per ar och en bedémd renoveringskostnad om cirka 5 000 kr/kvm skapas cirka 300 mkr i ytterligare varde varje ar
baserat pa driftnettoférbattringar med anledning av redan férhandlade renoveringshyror. Utover dessa genereras varden
genom renoveringar av och investeringar i samhallsfastigheter och totalt bedoms resultateffekten till 400 mkr arligen. t.ex. sa
har SBB ett flertal LSS-boenden under pagaende produktion.

Under arets tre forsta kvartal har SBB pabdrjat och avslutat renoveringar av 476 lagenheter. Utdver detta har 232 ldgenheter
som sagts upp planlagts for renovering varav ca hélften bedéms kunna pabdrjas under Q4 2019. | Sédertilje byggs en
visningslagenhet infor hyresforhandlingen som ska omfatta hela SBB:s bestand i Sodertalje. Malet &r att na en 6verenskommelse
med Hyresgastforeningen i slutet av 2019. Lagenheter i Sédertélje som s&gs upp i vantan pa hyresférhandlingen hyrs ut pa
korttidskontrakt for att pa sikt kunna renoveras nar forhandlingarna ar klara. | fastigheterna Monsunen 1 i Karlskrona samt
Lansmansangen 1 i Oskarshamn som tillsammans har ca 300 lagenheter fortsatter projekteringen. Malet att samtliga lagenheter
i dessa tva fastigheter ska renoveras under 2020.

Tva energiprojekt i Tidaholm respektive Skara har slutbesiktigats under det tredje kvartalet. Dessa energiprojekt vdntas
generera, forutom en positiv miljopaverkan, en energikostnadsbesparing pa sammanlagt ca 1,3 mkr/ar. Forberedelser for
ytterligare ett energiprojekt startade under tredje kvartalet. Projektet kommer ske i samarbete med Dalarnas Hégskola och
Byggdialog Dalarna

Utover renoveringar i lagenheter pagar renoveringar av och investeringar i samhallsfastigheter dar det mest materiella ar
arbeten infor byggstart av om- och tillbyggnad av kommunhuset i Nykvarn, en investering pa cirka 70 mkr i samband med
forlangning av hyresavtal med kommunen i 25 ar. SBB har ocksa ett flertal LSS-boenden under pagaende produktion.

TRANSAKTION

SBB arbetar aktivt med affarsutveckling och vardeskapande genom aktiv portféljforvaltning. Affarsutvecklingsteamet som leds
av affarsutvecklingschef Oscar Lekander har genomfért transaktioner om narmare 100 mdkr i hela Norden sedan 2010 varav
cirka halften har varit med offentliga motparter. Sedan 2017 har SBB férvarvat och salt fastigheter for ett totalt bruttovdarde om
cirka 40 mdkr.



FINANSIERING

FINANSIERING HIGHLIGHTS

38% Belaningsgrad 16% Sakerstalld belaningsgrad

1,75% Genomsnittlig ranta BBB- Stable (Fitch, S&P)

Rantebarande skulder

De réantebarande skulderna i koncernen uppgick vid
utgangen av perioden till 25 331 mkr (14 675), varav 5 770
mkr (5 910) avsag skulder till kreditinstitut, 17 833 mkr

(6 925) avsag obligationslan och 1 728 mkr (1 840) avsag
foretagscertifikat. Belaningsgraden uppgick till 38 procent
(53). Sakerstalld belaningsgrad uppgick till 16 procent (38).
Skuldernas och 6vriga finansiella instruments verkliga varde
per den 30 september 2019 bedéms dverensstimma med
redovisat varde. Den genomsnittliga rantan for de
rantebarande skulderna uppgick till 1,75 procent (2,44).
Genomsnittlig rantebindning for samtliga rantebarande
skulder var 4,9 ar (2,6) och genomsnittlig kapitalbindning
var 4,9 ar (4,6). Kapitalbindnings-strukturen for de
rantebarande skulderna framgar av tabellerna till hoger.
Exklusive foretagscertifikat forfaller 232 mkr inom ett ar.
For att hantera refinansieringsrisken har
foretagscertifikaten sakerstallts genom back-up faciliteter,
som vid varje tillfalle tacker samtliga utestaende
foretagscertifikat.

SBB har tillgangar i Sverige, Norge, Finland och Danmark
vilket innebar att bolaget ar exponerat mot valutarisker.
SBB rantesakrar framst valutarisker genom att ha tillgangar
och rantebdrande skulder i samma valuta.

Vid utgangen av perioden uppgick andelen
kapitalmarknadsfinansiering till 77 procent av de totala
rantebdrande skulderna. SBB har dven emitterat
hybridobligationer om 1 900 mkr och EUR 300m som i
balansrdkningen klassificeras som eget kapital.

SBB fortsatter att arbeta med att sanka den genomsnittliga
rantan for de rantebdrande skulderna. Per den 30
september 2019 uppgick andelen rantebarande skulder
med fast ranta till 100 procent.

SBB har fortsatt att |6sa lan fran kreditinstitut samt under
aret aterkopt obligationer. For att begransa ranterisken for
Ian med rorlig ranta och 6ka forutsdgbarheten i bolagets
forvaltningsresultat anvands ranteswappar med ett
sammanlagt nominellt varde om 7 159 mkr med I6ptid
mellan fyra och tio ar. Den genomsnittliga |6ptiden &r 5,9

ar. SBB har genom ranteswappar och Ian med fast rénta
rantesdkrat 100 procent av rorlig skuld vilket omfattar 1an
med rorlig ranta och foretagscertifikat samt skuld som
forfaller inom ett ar. SBB har ingatt EUR/SEK FX swappar
om EUR 200m for att sdkra valutarisk. Utdver FX swappar sa
hade SBB vid utgangen av perioden ca EUR 475m i likvida
medel. Rantederivaten samt FX swappar hade vid utgangen
av perioden ett undervarde om 118 mkr.

Rating
SBB har en BBB minus rating (stable outlook) fran Fitch och
Standard & Poor’s.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(EXKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<lar 232 1%
<2ar 2522 10%
<3ar 4201 18%
<4ar 2097 9%
<5ar 2108 9%
>5ar 12 566 53%
Summa 23726 100%

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(INKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<lar 1960 8%
<2ar 2522 10%
<3ar 4201 17%
<43ar 2097 8%
<5ar 2108 8%
>5ar 12 566 49%
Summa 25457 100%

Vasentliga handelser under och efter tredje kvartalet 2019
SBB har emitterat en icke sakerstalld obligation om EUR
500m pa 7 ar med en fast ranta om 1,125 procent. SBB har
dven emitterat en icke sakerstalld gron obligation om 500
mkr pa 3 ar med en rorlig rdanta om Stibor 3 manader 1,15
procent.

Efter utgadngen av perioden har SBB emitterat ytterligare
tva icke-sakerstallda obligationer. Foérst emitterades 600
mkr med forfall i oktober 2022 med en ranta om Stibor 3
manader plus 0,95 procent. Darefter emitterades 1 000 mkr
med forfall i februari 2023 med en rorlig ranta om Stibor 3
manader plus 1,01 procent.



I slutet pa det tredje kvartalet uppdaterade SBB sina finansiella mal. De nya finansiella malen ar (gamla mal inom parantes):

e Soliditet om minst 45% (35%)
e Sakerstalld belaningsgrad lagre an 30% (40%)
e Réantetackningsgrad om lagst 3 ggr (2,5 ggr)

Rorelsekapital och likviditet
SBBs tillgangliga likviditet uppgick till 8 532 mkr och finansiella placeringar uppgick till ca 1 500 mkr. Utover det sa har SBB

4 248 mkr i form av outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare sdakerheter behdver stdllas for nyttjandet av kreditfaciliteterna.

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER

Foretagscertifikat

® |cke sdkerstéllda obligationer 36%

4% {%%3/%

m Sakerstéllda obligationer

KAPITALSTRUKTUR

Eget kapital
m Obligationslan

m Skulder till kreditinstitut

m Foretagscertifikat

m Ovriga 1an
m Uppskjuten skatt
Ovrigt
BORSNOTERADE OBLIGATIONSLAN PER 30 SEPTEMBER 2019

Aterkopt av SBB Golv for
Loptid mkr (mkr) Réntevillkor basrdntor Forfallodatum ISIN-kod Gron/Sakerstélld
2018-2021 750 167 Stibor 3M + 3,90% Ja 2021-01-29 SE0010414581
2018-2019 300 277 2,90% Nej 2019-12-20 SE0010869123
2018-2021 474 120 Stibor 3M + 3,65% Ja 2021-05-17 SE0010985713
2017-2020 1500 1430 Stibor 3M + 6,00% Ja 2020-04-06 SE0009805468
2018-2022 1000 580 Stibor 3M + 3,60% Nej 2022-10-03 SE0011725514
2019-2024 500 0 Stibor 3M + 3,30% Nej 2024-02-14 SE0012256741 Gron
2019-2024 200 Stibor 3M + 3,25% Nej 2024-02-19 SE0012313245
2018-HYB 1200 Stibor 3M + 6,35% Nej Hybrid SE0011642776
2017-HYB 1000 300 Stibor 3M + 7,00% Ja Hybrid SE0010414599
2019-2025 600 Stibor 3M + 1,90% Nej 2025-01-14 XS$1997252975
2019-2023 200 Stibor 3M + 1,40% Nej 2023-05-22 XS2000538699
2016-2021 683 Stibor 3M + 1,85% Ja 2021-12-23 NO963342664 Sakerstalld
2019-2022 500 Stibor 3M + 1,20% Nej 2022-07-22 XS2021634675 Gron
2019-2021 1400 Stibor 3M + 0,93% Nej 2021-07-05 XS2022418243
2019-2023 500 Stibor 3M + 1,150% Nej 2023-09-06 XS2050862262 Gron

Aterkoépt av SBB Golv for
Loptid MEUR (M EUR) Réntevillkor basrdntor Forfallodatum ISIN-kod Gron/Sakerstilld
2019-HYB 300 0 4,625% Nej Hybrid XS$1974894138
2019-2025 550 3 1,75% Nej 2025-01-14 XS$1993969515
2019-2026 500 0 1,125% Nej 2026-09-04 XS2049823680

Aterképt av SBB Golv for
Loptid M NOK (M NOK) Réntevillkor basrdntor Forfallodatum ISIN-kod Gron/Sakerstalld
2016-2023 620 0 3,00% Nej 2023-11-01 NO0010777683 Sakerstalld
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UTVECKLING AV KONCERNENS SNITTRANTA BELANINGSGRADENS UTVECKLING
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Samhallsbyggnadsbolaget

DAGENS SAMHALLSBYGGARE FOR MORGONDAGENS BEHOV

||=| ;u [J umw

En hog befolkningstillvaxt och ett 6kat antal aldre i Sverige leder till stora behov av moderna samhallsfastigheter.
Skolor och dldreboenden maste borja prioriteras i nybyggnationen, samtidigt som manga av de befintliga
samhallsfastigheterna som byggdes pa 1970- och 1980-talet och behdver moderniseras. Dar dr SBB en viktig partner
till Sveriges kommuner.

SBB ager bostads- och samhallsfastigheter i hela Norden och har som grundidé att utveckla, dga och férvalta
langsiktigt. Som partner till Sveriges kommuner vill vi bidra till att skapa dndamalsenliga lokaler fér valfardens
viktigaste verksamheter.



AKTIEN

Samhallsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets
preferensaktie (symbol SBB PREF) handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Per 30 september 2019, uppgick
antalet stamaktier av serie B till 546 071 540 och serie D till 76 498 230. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och darutéver har
bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie B var 21,15 kr, serie D var 35,40 kr och for
preferensaktien var kursen 698,00 kr per 30 september 2019. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke noterade
stamaktier av serie A till samma pris) var 15 990 mkr, serie D var 2 708 mkr och for preferensaktien 21 mkr.

B-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ & FIRST NORTH
ke Daglig omsittning, Betalkurs, kr
(mkr)
30 sep 2019 30 sep 2018
SBB B OMX Stockholm PI .
24,00 - ~ 350,00 B-aktier 21,15 11,90
-aktier? -
22,00 - D-aktier 35,40
300,00 preferensaktier 698,00 602,90
20,00 A
18,00 4 - 250,00 Genomsnittlig handelsvolym per
J handelsdag, mkr
16,00 - 200,00 £
14,00 - jan-sep 2019 jan-sep 2018
12.00 - - 150,00 B-aktier 31,70 4,21
D-aktier? 7,88 -
10,00 ~ 100,00 ‘ Kti
800 Preferensaktier 0,26 0,25
- 50,00
6,00 -
4,00 t T T f T { f T 1 i T 0,00

1) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 14 december 2018.

PREFERENSAKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN  D-AKTIENS KURSUTVECKLING SEDAN NOTERING

Kr Daglig omsattning, Daglig omsattning,
(mkr) Kr (mkr)
SBB PREF S
780,00 - r 500 3700 - BB D ~ 200,00
730,00 r 40 - 180,00
. - 400 3500 1 - 160,00
680,00 350 3340 - - 140,00
- 3,00 - 120,00
630,00 - L 2,50 31,00 - 100,00
L 2,00 - 80,00
580,00 A L 1,50 29,00 - - 60,00
L - 40,00
530,00 - 1,00 27,00 -
- 0,50 - 20,00
480,00 LML Y] AR AR NS LR PR TPAS L AR TR | 000 2500 . o . . . . . . . . 0,00
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AGARNA
Aktiekapitalet uppgick per 2019-09-30 till 83 257 974 kr med ett kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa

bolagsstdmma med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av serie B, serie D och preferensaktie.
Preferensaktierna har en foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie fordelat pad
kvartalsvis utbetalning. Innehavare av stamaktierna av serie D har rétt till fem gdnger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie och ar. Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar

13,2 procent av kapitalet och 40,1 procent av rosterna.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier  Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 1137 606 13,2 40,1
Dragfast & Marjan Dragicevic 23989 867 70 675 628 11,4 11,4
AB Arvid Svensson 26 000 000 34 296 667 7,2 10,8
Sven-Olof Johansson (genom bolag) 22 315 456 25 405 525 5,7 9,1
Erik Paulsson (genom bolag) 13919 159 14 605 317 3,4 5,6
Michael Cocozza 45326 742 5,5 1,7
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 51 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2 634957 15 624 060 2,2 1,5
HighHill Intressenter AB 40701 897 49 1,5
Oscar Lekander 3174785 1536 200 275 500 0,6 1,2
Krister Karlsson 3174785 53172 0,4 1,2
Postens pensionsstiftelse 19 004 310 2,3 0,7
Joakim Bill 1904 871 0,2 0,7
Istappen Invest 1587393 906 794 0,3 0,6
Mille Dragicevic 11572 058 660 627 1,5 0,4
Ovriga 2222350 222573754 75 562 103 30713 36,1 11,9
Totalt 209 977 491 546 071 540 76 498 230 30713 100 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2019 utsett féljande personer; Mia Batljan (ordférande), Rikard
Svensson, Sven-Olof Johansson och Lennart Schuss att utgora valberedning for tiden intill dess att en ny valberedning utsetts

enligt mandat fran arsstamman 2020.
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Bild fran bolagets notering pd Nasdaq Stockholms huvudlista, 2019-09-20



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

: 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
Belopp i mkr
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Nettoomsattning - - - - -
Personalkostnader -22 -17 -8 -7 -24
Ovriga rérelsekostnader -42 -28 -18 -9 -43
Rorelseresultat -64 -45 -26 -16 -67
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag = 7 = - 7
Rénteintdkter och liknande resultatposter 512 123 165 36 240
Réntekostnader och liknande resultatposter -427 -86 -136 .57 -249
Vardeforandringar derivat -82 - 4 - -
Resultat efter finansiella poster -61 -1 7 -37 -69
Bokslutsdispositioner 2 - - 73
Resultat fore skatt -59 -1 -37 4
Skatt 12 19 -6 19 1
PERIODENS RESULTAT -47 18 3 -18 5
; 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
Belopp i mkr
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Periodens resultat -47 18 3 -18 5
Ovrigt totalresultat 21 - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -26 18 3 -18 5




MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 3706 3443 3700
Fordringar hos koncernféretag 16 231 6197 7948
Fordringar hos intresseféretag 67 38 156
Uppskjutna skattefordringar 12 19 1
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 233 - 62
Andra langfristiga fordringar 37 - 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 20 286 9 697 11 868
Summa anlaggningstillgangar 20 286 9 697 11 868
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1 - 1
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde 165 - -
Ovriga fordringar 29 7 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 88 2
Summa kortfristiga fordringar 208 95 13
Kortfristiga placeringar 1094 - -
Kassa och bank 7786 4 6
Summa omsittningstillgangar 9 088 99 19
SUMMA TILLGANGAR 29374 9 796 11 887
Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10780 6218 7 226
Obeskattade reserver - 2 2
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - - 150
Obligationslan 16 397 1561 2461
Derivat 105 - -
Ovriga langfristiga skulder = - 88
Summa langfristiga skulder 16 502 1561 2699
Kortfristiga skulder

Obligationslan 93 - -
Foretagscertifikat 1728 1973 1840
Leverantorsskulder 10 3 16
Aktuella skatteskulder 1 1 1
Ovriga skulder 149 17 46
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 111 21 57
Summa kortfristiga skulder 2092 2015 1960
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29374 9 796 11 887




MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp i mkr
Aktiekapital  Overkursfond Balanserat Totalt e.get
resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 74 4937 23 5034
Emission hybridobligation 1303 1303
Utdelning -137 -137
Periodens resultat 18 18
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2018-09-30 74 6103 41 6218
Ny/apport/kvittningsemission 6 1374 1380
Emission hybridobligation 202 202
Utdelning -53 -53
Inlésta preferensaktier -98 -98
Aterkop hybridlan -317 -317
Inlésta teckningsoptioner -93 -93
Periodens resultat -13 -13
Ovrigt totalresultat - -
Utgaende eget kapital 2018-12-31 80 7211 -65 7 226
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7226
Ny/apport/kvittningsemission 3 1050 1053
Emission hybridobligation 3115 3115
Inlésta preferensaktier -93 -93
Utdelning -495 -495
Periodens resultat -47 -47
Ovrigt totalresultat 21 21
Utgdende eget kapital 2019-09-30 83 10788 -91 10 780

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling
och finanshantering. Bolaget har 10 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -64 mkr
(-45).

| augusti/september |6stes 144 538 preferensaktier in i bolaget mot vederlag i D-aktier. Antalet aktier uppgar till 832 577 974
antal aktier och aktiekapitalet till 83 257 797 kr.



MODERBOLAGETS KASSAFLODE

2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01

Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Resultat efter finansiella poster -61 -1 7 -37 -69
Réntenetto -3 -38 -33 21 9
Erlagd rianta -357 -75 -113 -57 -249
Erhallen ranta 511 123 165 36 240
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av 69
rorelsekapital 90 9 26 -37

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -30 -79 88 -28 2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -17 -2 97 12 95
Kassaflode fran den l6pande verksamheten a4 -72 211 -53 28
Investeringsverksamheten

Investering i dotterféretag -6 -1 - - -258
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -8283 -4 597 -710 -2423 -6 347
Férandring av fordringar hos intresseféretag 89 -37 -6 -38 -156
Férandring av finansiella tillgdngar -1409 - -773 -62
Forandring av andra langfristiga fordringar -36 - -36 - -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -9 645 -4 635 -1525 -2461 -6 824
Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission 1053 - 79 - 1380
Emission hybridobligation 3115 1303 - 988 1505
Aterkopta hybridobligationer = - = - -317
Inlésta teckningsoptioner = - = - -93
Inlosta preferensaktier -93 - -93 - -98
Erhalina koncernbidrag = - - - 73
Utbetald utdelning -373 -128 -108 -24 -190
Upptagna lan/l6sta lan 13679 3534 6876 1552 4539
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 382 4709 6 755 2516 6799
Periodens kassaflode 7780 2 5440 2 3
Likvida medel vid periodens borjan 6 3 2352 2 3

Likvida medel vid periodens slut 7786 5 7792 4 6



TILLAGGSUPPGIFTER

Allman information

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660, med dess dotterbolag bedriver verksamhet inom
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Moderbolaget ar ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige och har sitt sate i
Stockholm.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper har tillampats som i den senaste arsredovisningen, se SBBs arsredovisning 2018, sidorna 57-142, férutom
vad som anges nedan.

UPPLYSNINGAR OM NYA STANDARDER

IFRS 16, Leasingavtal

Denna standard tradde i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande tolkningar. Den kraver att
leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal med undantag for avtal som &r kortare an 12 manader
och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oféréandrad. SBB har vid inférandet av
IFRS 16 per 1 januari 2019 redovisat en leasingtillgang respektive en leasingskuld i balansrakningen hanférliga till tomtratter.
Tillgangen redovisas i posten ”Nyttjanderatt tomtratter”. Resultatrakningen har paverkats av att tomtrattsavgalder redovisas i
finansnettot istdllet for en driftskostnad. SBB har valt att tillampa den forenklade 6vergangsmetoden och har inte tillampat
standarden retroaktivt.

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar Sverige 10722 8616 8964
Fastighetsinteckningar Norge ) 11 096 18 504 17 799
Andelar i koncernforetag 1922 1637 1790
Summa 23740 28 757 28553

Eventualforpliktelser
Borgensatagande - - -
Summa - - -

Moderbolaget

Stdllda sdkerheter
Andelar i koncernforetag = - -
Summa o - -

Eventualforpliktelser
Borgensatagande 5950 7938 4713
Summa 5950 7938 4713

*) Fastighetsinteckningarna i Norge &r sikerhet fér lan om 0,8 mdkr (5,8 mdkr).



SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen tillimpar sedan 1 januari 2018 sakringsredovisning avseende valutalan. Valutaldn som har emitterats i euro anvands
som sakring mot nettotillgangar i Finland. Effekten av sakringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 13
mkr vid omrakning av lanet till balansdagskurs har redovisats i 6vrigt totalresultat. | den svenska koncernen fanns ocksa t.o.m.
25 september 2018 ett 1an i NOK uppgaende till 86 miljoner NOK som anvandes som sdkring mot nettotillgangar i Norge.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

SBB forvarvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare dgdes till 49 procent av huvudagaren Ilija Batljan Invest
AB. Erlagt kopeskilling till llija Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till férvarvet kopte SBB tjanster fran bolaget innefattande
konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk férvaltning. Prissdttningen for tjansterna var baserat pa ett marknadsmassigt
kvadratmeterpris. Efter forvarvet ar dessa tjanster koncerninterna.

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida anstdllda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som
berattigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier motsvarar 130
procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till
och med den 6 november 2017. Teckning av B-aktier med stdd av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober
2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.



Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 29 oktober 2019

Lennart Schuss llija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor
Sven-Olof Johansson Fredrik Svensson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hans Runesten Eva Swartz Grimaldi

Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm Erichsen
Styrelseledamot

Denna information ar sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen [amnades, genom nedanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 29 oktober 2019 kl. 08.00 CET

llija Batljan, VD, ilija@sbbnorden.se

Marika Dimming, IR, +46 70-251 66 89, marika@sbbnorden.se
Certified advisor for bolagets preferensaktie &r Erik Penser Bank AB (www.penser.com).

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2019 2020-02-19
Delérsrapport jan-mars 2020 2020-04-27
Delarsrapport jan-juni 2020 2020-07-14

Delarsrapport jan-sept 2020 2020-11-03



REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB per 30 september 2019 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delars-rapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att
vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 29 oktober 2019

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestammande
inflytande och hybridobligationen,
justerat med bedémd verklig
uppskjuten skatt om 5,5 procent.
Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken
pa eget kapital beréknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar
utestaende vid periodens utgang.

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som ar
utestdende vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital for
perioden.

Nyckeltalet visar SBB:s férréntning
av det egna kapitalet under
perioden.

Beldningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande till
balansomslutning. Nyckeltalet
anvdnds for att belysa SBB:s
finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate
Association ar en intresse-
organisation for bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i
Europa som bl.a. satter standards
avseende den finansiella
rapporteringen.

EPRA Earnings, kr
Forvaltningsresultat med avdrag for
berdaknad aktuell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med
avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer. Nyckeltalet ger
information om férvaltnings-
resultatet berdknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och
skatt.

Nyckeltalet ger ett matt pa
verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeforandringar.

Genomsnittligt antal
preferensaktier

Antalet utestdende preferensaktier
vagt over perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt
Over perioden.

Genomsnittlig rénta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad
ranta for rantebadrande skulder vid
periodens utgang exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa
SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till
réanteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa
SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan
och konvertibler, med aterlaggning
av redovisad uppskjuten skatteskuld
i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBB:s finansiella stabilitet.

Justerat substansvirde (EPRA NAV),
kr

Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande innehav utan
bestammande inflytande, med
aterldaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld och
rantederivat. Nyckeltalet ger ett
justerat och kompletterande mdtt pa
storleken pd eget kapital.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende loptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten, kr

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore fordndring av
rorelsekapital enligt
kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvarde (EPRA
NAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestammande
inflytande och hybridobligationen,
med aterlaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld och
rantederivat. Nyckeltalet ger ett
justerat och kompletterande matt pa
storleken pa eget kapital berdknat
pd ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Nettoskuld, kr
Rantebarande skulder minskat med
likvida medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr
Periodens resultat efter utdelning till
preferensaktiedgare och innehavare
av D-aktier samt ranta pa hybrid-
obligationen i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier A
och B for perioden.



Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (senaste 12
man) efter aterlaggning av
finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader exkl. kostnader
for fortidslosen av lan och
tomtrattsavgalder. Nyckeltalet
anvdnds foér att belysa finansiella
risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet
anvénds for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens
utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i
forhallande till summan av
fastigheternas verkliga vérde vid
utgangen av perioden. | berdkningen
tas hansyn till fastigheternas
innehavstid.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa
avkastningsniva for Driftnettot i
férhallande till fastigheternas vdérde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintdkter minus
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter i forhallande till
hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta
bedémningen av Hyresintdkter i
férhdllande till det totala vérdet pa
mdjlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %
Hyresvardet for outhyrda kontrakt
dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med
EPRA:s definition, vilket méjliggér
jémférelse med andra bolag.

EPRA Earnings, kr
Forvaltningsresultat med avdrag for
beraknad aktuell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med
avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
férvaltningsresultatet berdknat pd
ett fér bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Sikerstilld belaningsgrad, %
Sakerstallda skulder i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet
anvdnds for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.

Genomsnittlig kontraktsliangd
samhallsfastigheter, ar

Aterstdende kontraktsvarde i
forhallande till arshyra for
samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s
hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med
avdrag for hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med
tillagg for vakanta ytor.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid
periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av
Hyresintakterna for perioden.
Nyckeltalet visar hur stor andel av
Hyresintdkterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.



BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Belopp i mkr 2019-01-01  2018-01-01  2019-07-01  2018-07-01  2018-01-01
2019-09-30  2018-09-30  2019-09-30  2018-09-30  2018-12-31
Periodens resultat 1337 999 404 482 1690
IB Eget kapital 11197 7636 15 641 8554 7636
UB Eget kapital 15 940 9852 15940 9852 11197
Genomsnittligt eget kapital 13569 8744 15791 9203 9417
Avkastning pa eget kapital 10% 11% 3% 5% 18%
BELANINGSGRAD
Belopp i mkr 2019-01-01  2018-01-01  2019-07-01  2018-07-01  2018-01-01
2019-09-30  2018-09-30  2019-09-30  2018-09-30  2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 5770 6978 5770 6978 5910
Obligationslan 17833 6417 17833 6417 6925
Foretagscertifikat 1728 1823 1728 1823 1840
Likvida medel -8 532 -143 -8532 -143 -157
Nettoskuld 16 799 15075 16 799 15075 14518
Balansomslutning 43760 27083 43760 27083 27641
Belaningsgrad 38% 56% 38% 56% 53%
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Belopp i mkr 2019-01-01  2018-01-01  2019-07-01  2018-07-01  2018-01-01
2019-09-30  2018-09-30  2019-09-30  2018-09-30  2018-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 2003 1637 2003 1637 1585
Hyresvarde enligt intjaningsférmaga 2101 1690 2101 1690 1647
Ekonomisk uthyrningsgrad 95,3% 96,9% 95,3% 96,9% 96,2%
JUSTERAD SOLIDITET
Belopp i mkr 2019-01-01  2018-01-01  2019-07-01  2018-07-01  2018-01-01
2019-09-30  2018-09-30  2019-09-30  2018-09-30  2018-12-31
Eget kapital 15940 9852 15940 9852 Al
Uppskjuten skatt 1238 1040 1238 1040 1047
Summa 17178 10 892 17 177 10 892 12 244
Balansomslutning 43760 27083 43760 27083 27641
Justerad soliditet 39% 40% 39% 40% 44%



RESULTAT PER STAMAKTIE A & B

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
Periodens resultat 1337 999 404 482 1690
Resultat hanforligt till preferensaktier 222 36 -7 12 -47
Resultat hanforligt till D-aktier 98 _ .38 _ -21
Resultat hanforligt till hybridobligation 151 52 58 222 -87
Resultat hanforligt till stamaktie A och B 1066 911 301 448 1535
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 756049031 737949031 756049031 737949031 741569 031
Resultat per stamaktie A och B 1,41 1,24 0,40 0,61 2,07
RANTETACKNINGSGRAD
Belopp i mkr 2018-10-01 2017-10-01  2018-01-01
2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
Forvaltningsresultat (rullande 12 ménader) 535 382 321
Rantekostnader och liknande resultatposter (rullande 12 manader) 502 514 538
Kostnader fortidslésen lan (rullande 12 manader) 177 80 127
Valutakursdifferenser (rullande 12 manader) 15 _ -
Tomtréattsavgalder (rullande 12 manader) 2 _ -
Summa 1201 976 986
Réntekostnader och liknande resultatposter (rullande 12 manader) 502 514 538
Réntetdckningsgrad (ggr) 2,4 1,9 1,8
SOLIDITET
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
Eget kapital 15940 9852 15940 9852 11197
Balansomslutning 43760 27083 43760 27083 27641
Soliditet 36% 36% 36% 36% 41%



SUBSTANSVARDE

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01  2018-01-01
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande
Eget kapital 15940 9852 15940 9852 11197
Hybridobligation 5029 1971 5029 1971 -1873
Innehav utan bestammande inflytande 39 489 39 489 -315
Eget kapital exkl. innehav utan
bestimmande inflytande 10872 7391 10872 7391 9009
Preferensaktiekapital 15 167 15 167 88
D-aktiekapital 2299 - 2299 - -1244
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1238 1040 1238 1040 1047
Avdrag uppskjuten skatt (5,5%) -1104 -890 -1104 -890 886
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 8 692 7375 8 692 7375 7 838
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV), kr/aktie 11,50 9,99 11,50 9,99 10,37
Aterlaggning av derivat 118 29 118 29 12
Aterliggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 1104 890 1104 890 886
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 9914 8294 9914 8294 8736
Ldngsiktigt substansvdrde (EPRA NAV), kr/aktie 13,11 11,24 13,11 11,24 11,55
Hybridobligation 5029 1971 5029 1971 1873
Preferensaktiekapital 15 167 15 167 88
D-aktiekapital 2299 - 2299 - 1244
Justerat substansvarde (Adjusted EPRA NAV) 17 257 10432 17 257 10432 11941
Justerat substansvdrde (Adjusted EPRA NAV), kr/aktie 22,83 14,14 22,83 14,14 15,79
Antal stamaktier A + B 756049031 737949031 756049031 737949031 756 049 031
SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01 2018-01-01
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
Skulder till kredinstitut 5770 6978 5770 6978 5910
Sakerstallda obligationslan 1356 4964 1356 4964 4552
Summa sakerstallda lan 7126 11942 7126 11942 10 462
Balansomslutning 43760 27083 43760 27083 e
Sakerstilld belaningsgrad 16% 44% 16% 44% 38%
OVERSKOTTSGRAD
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-07-01 2018-07-01  2018-01-01
2019-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Driftnetto 903 797 343 293 1071
Hyresintakter 1 400 1227 507 427 1680
Overskottsgrad 65% 65% 68% 69% 64%



BILAGA 1 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FRAN
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga fér koncernen fér 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand per
2019-09-30. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och
presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av
orealiserade och realiserade vardeforandringar inkluderad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

Belopp i mkr Samhillsfastigheter Bostader Ovrigt Totalt Justerad?
Hyresintakter 1195 697 112 2003 2003
Driftkostnader -143 -218 -41 -402 -402
Underhall -63 -67 -7 -137 -137
Forvaltningsadministration -26 -31 -7 -65 -65
Fastighetsskatt -9 -12 -4 -26 -26
Driftnetto 953 368 53 1374 1374
Centraladministration -85 -85
Resultat fran intresseforetag/JV 80 80
Finansiella intdkter 69 69
Finansiella kostnader -446 -296Y
Forvaltningsresultat innan utdelning 991 1141
per stamaktie A och B 1,31 1,51
Utdelning hybridobligationer -274 -274
Utdelning D-aktier -153 -153
Utdelning preferensaktier -1 -1
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 563 713
per stamaktie A och B 0,74 0,94

1) Justerad for icke langsiktig dverskottslikviditet som koncernen innehade vid periodens utgang med en berdknad snittranta om 1,75% som utgor det vagda
snittet i skuldportféljen per 2019-09-30.

Foljande information utgor underlag fér berdkning av intjaningsférmagan:

- Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter utifrgn
gdllande hyreskontrakt per 2019-09-30.

- Drifts- och underhdllskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifrdn fastigheternas aktuella taxeringsvdrde per 2019-09-30.

- Kostnader fér centraladministration har berdknats utifran befintlig organisation.

- | finansnettot har inte antagits ndgra finansiella intdkter. Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade réntenivder
och inkluderar réntor pa externa ldn.



BILAGA 2 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FRAN
ATERKOMMANDE INTAKTSSTROMMAR

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA OVER ATERKOMMANDE INTAKTSTROMMAR

Belopp i mkr Totalt Justerad?
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 563 713
per stamaktie A och B 0,74 0,94
Resultat fran fastighetsutveckling 325 325
Resultat fran transaktioner 400? 400?
Resultat fran renoveringar/investeringar 400 400
Justerat forvaltningsresultat till stamaktieigare med aterkommande intéktsstrommar 1688 1838
per stamaktie A och B 2,23 2,43

1) Justerad for icke langsiktig verskottslikviditet som koncernen innehade vid periodens utgang med en berdknad snittranta om 1,75% som utgor det vagda

snittet i skuldportféljen per 2019-09-30.

2) Baserad pa historik resultatgenerering fran transaktion pa ca 700 mkr per ar.
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KANSLIGHETSANALYS

Avkastning substans och resultat inkl. Iangsiktig vardeférandring

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeférandring i bolag som férvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar framgar att dessa ar

vardeskyddade, dvs. 6ver tid och med gott underhall har de en vardeutveckling som kompenserar for inflationen.
Substansvirdet, dvs. ndmnaren i avkastningskvoten resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med avseende pd

vardeférandringar. For att ge en korrekt avkastning maste dven taljaren, dvs. resultatet, justeras pa samma satt. Det redovisade
forvaltningsresultatet maste salunda kompletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt

bild av resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For en langsiktig

aktér med stabilt kassafléde och en vdl sasmmansatt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga vardeforandringen (eller i

avsaknad av denna har den ldngsiktiga genomsnittliga inflationstakten) anvandas for att justera taljaren i ekvationen. Givet var
korta historik har vi valt att anvdnda oss av inflationssnitt avseende 10 foregdende aren.

KANSLIGHETSANALYS

Resultat byggratter = 250 mkr

Resultat byggratter = 400 mkr

Virdeféréndring Virdeféréndring

—1%-enhet +1%-enhet —1%-enhet +1%-enhet

Forvaltningsresultat rullande 12 man 991 991 991 991 991 991
Resultatmal fastighetsutveckling (varde byggratt) 250 250 250 400 400 400
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 369 62 677 369 62 677
D:o % 1,2% 0,2% 2,2% 1,2% 0,2% 2,2%
Aktuell skatt, 10% -99 -99 -99 -99 -99 -99
Resultat efter skatt 1511 1203 1819 1661 1353 1969
Resultat kr/aktie 2,00 1,59 2,41 2,20 1,79 2,60
Avkastning langsiktigt substansvarde 15,2% 12,1% 18,3% 16,8% 13,7% 19,9%
Resultat/aktiekurs 9,5% 7,5% 11,4% 10,4% 8,5% 12,3%
11 13 9 10 12 8

P/E
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