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HELARET

Aret i korthet

Hyresintakterna okade till 1 996 mkr (1 680).

Driftsdverskottet 6kade till 1 265 mkr (1 071).

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital var 745 mkr (248).
Resultat fore skatt 6kade till 3 137 mkr (1 904), varav:

—  Forvaltningsresultatet ingadr med 645 mkr (321). | férvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslosen av lan
och andra engangsrelaterade kostnader om -300 mkr (-147).

—  Vardeforandringar pa fastigheter ingar med 2 453 mkr (1 575) varav orealiserade vardeforandringar som
resultat fran byggrattsutveckling ingadr med 338 mkr (177).

Periodens resultat var 2 624 mkr (1 690) efter avdrag for uppskjuten skatt om -479 mkr (-212) och aktuell skatt om -
34 mkr (-2), motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 2,97 kr (2,07) fore utspadning.
Fastighetsportféljens varde uppgick till 79,5 mdkr (25,2).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) okade till 24 855 mkr (8 736), motsvarande 20,04 kr (11,55) per aktie.

SBB:s snittranta har under de senaste 12 manaderna minskat fran 2,44 procent till 1,76 procent.

Styrelsen foreslar utdelning om 0,60 kr (0,25) per stamaktie A och B, utdelning om 2 kr (2) per stamaktie D och
utdelning om 35 kr (35) per preferensaktie, delas ut kvartalsvis.

FJARDE KVARTALET

Viktiga handelser under fjarde kvartalet

Den 15 november ldmnade SBB ett rekommenderat uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Hemfosa Fastigheter AB
(publ) att forvarva samtliga aktier i Hemfosa. Per 31 december kontrollerades 87,8 procent av aktierna och 88,1
procent av rosterna av SBB. Vederlaget for aktierna bestod av nyemitterade aktier samt ett kontant vederlag.

SBB genomférde en foretradesemission av stamaktier av serie B som tillférde SBB 1,5 mdkr fore
emissionskostnader. Darutover gjordes en riktad emission av stamaktier av serie B till en volym om 400 mkr till
Gosta Welandson.

SBB forvarvade 1 560 lagenheter, varav merparten i Vaxjo och Ronneby, fran Amasten. SBB och Amasten bildar
ocksa ett JV som ska bygga bostader i Nykoping. Utver det forvarvet gjorde SBB ocksa forvarv av 20 LSS- och
gruppboenden i Sverige och Finland. Avtal tecknades for férvarv av 407 lagenheter fran Kavlinge kommun samt 23
skolfastigheter fran SISAB (agt av Stockholms Stad).

SBB genomforde ett frivilligt dterkdpserbjudande av vissa aterstdaende SEK-hybridobligationer om 1,9 mdkr.
Samtidigt emitterades nya hybridobligationer till ett belopp om 1 500 mkr med en ranteniva om Stibor 3m plus en
marginal om 3,50 procent.

SBB inkluderades i december i fastighetsindexet FTSE EPRA Nareit Global Real Estate Index som &r ett av de mest
erkdnda och anvanda indexen for borsnoterade fastighetsinvesteringar.



Viasentliga hdandelser efter periodens utgang

3 Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gatt ut kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av rosterna i Hemfosa. SBB har darefter
pakallat tvangsinlésen for de aktier som inte lamnats in i erbjudandet.

3 SBB emitterade en evig hybridobligation om EUR 500m med en fast kupong pa 2,624 procent samt en icke sdkerstalld obligation om EUR 750m med en fast
kupong om 1 procent och med en |6ptid pa 7,5 ar.

e Avsiktsforklaringar har ingatts om att sélja fastigheter for ett totalt varde om 11 mdkr.

SBB NYCKELTAL 2019 2018 2019 2018

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 79 542 25243 79 542 25243
Antal fastigheter 1394 570 1394 570
Antal kvm, tusental 4233 1330 4233 1330
Overskottsgrad, % 63 64 61 60
Direktavkastning, % 4,8 4,7 4,8 4,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 96,2 94,8 96,2
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7 7 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 1996 1680 596 453
Driftnetto, mkr 1265 1071 362 274
Periodens resultat, mkr 2624 1690 1287 691
Kassaflode fran den lopande verksamheten, mkr 745 248 238 -7
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande, mkr 24304 9009 24 304 9 009
Avkastning pa eget kapital, % 12 18 5 7
Belaningsgrad, % 41 53 41 53
Sakerstalld belaningsgrad, % 26 38 26 38
Soliditet, % 30 41 30 41
Justerad soliditet, % 33 44 33 44
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 1,8 E/T E/T
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 22298 7 838 22 298 7 838
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 17,97 10,37 17,97 10,37
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 24 855 8736 24 855 8736
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 20,04 11,55 20,04 11,55
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 611 320 155 44
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,80 0,43 0,20 0,06
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 5,2 3,8 5,2 3,8
Resultat per stamaktie A och B, kr 2,97 2,07 1,51 0,83
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 0,50 0,50 0,50
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762 481 721 741569 031 781570 028 752 310 988
Genomsnittligt antal stamaktier D 65 967 084 918 854 76 801 786 3645 452
Genomsnittligt antal preferensaktier 122 886 324 983 30713 300 584
Antal stamaktier A och B 1240 526 587 756 049 031 1240 526 587 756 049 031
Antal stamaktier D 104 425 359 41 626 390 104 425 359 41626 390
Antal preferensaktier 30713 175 251 30713 175 251




INFORMATION OM VERKSAMHETEN
| SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

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

Fastighetsbestand

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska cirka 90
procent av bestandet besta av samhillsfastigheter i Norden med langa
kontrakt samt reglerade hyresratter i Sverige. SBB har regelbundet
Overtraffat sina malsattningar. Den 24 september 2019 presenterade
bolaget malsattningen om att ”Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 55 mdkr under ar 2021 med
BBB+ rating”. Detta mal har redan 6vertraffats avseende tillvéxt i och med
Hemfosaaffaren. Bolaget planerar att presentera uppdaterade tillvaxtmal i
samband med kapitalmarknadsdagen i maj 2020.

Samhillsbyggnadsbolaget dr verksamt pa en marknad med stabila och
starka underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand kdnnetecknas
av hog uthyrningsgrad och langa kontrakt. Hyresintakter utgors av langa
och sékra floden fran framférallt stat/kommun/landsting och fran reglerade
hyresratter.

Utover att vaxa genom forvarv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget
vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och renoveringar i
befintliga fastigheter samt utveckling av byggratter och
fastighetstransaktioner. Fastighetsbestandet omfattade per 2019-12-31 1
394 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om 79,5 mdkr, varav
bostdder utgjorde 13,2 mdkr, samhéllsfastigheter 61,5 mdkr, och 6vriga
fastigheter 4,8 mdkr. Den sammanlagda ytan var ca 4 233 000 kvm med en
hyresintakt om 5 217 mkr berdknad pd 12-manaders rullande
intjaningsformaga.

Klassificering Hyresintakt, mkr Totalt, %
Bostader 774 15
LSS 315 6
Stat/kommun 2 462 47
Indirekt statlig hyresgast 1060 20
Ovrigt 607 12
Totalt 5217 100

Organisation

Samhallsbyggnadsbolaget har en ledning med lang erfarenhet av att
utveckla och forvalta sdval bostader som samhallsfastigheter.
Organisationen utgors av en grupp medarbetare med fokus pa
kostnadseffektiv forvaltning, transaktioner och fastighetsutveckling.

Samhallsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med kassaflédesférbattrande
atgarder i det befintliga fastighetsbestandet, vilket uppnas genom effektiv
forvaltning av en lokalt etablerad férvaltningsorganisation och en
organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighetsutveckling. SBB
har en egen intern forvaltningsorganisation. SBB bedriver en
transaktionsintensiv verksamhet med syfte att skapa den basta langsiktiga
avkastningen.




FORVARVET AV HEMFOSA

Transaktionen

I november 2019 lamnade SBB ett rekommenderat offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
("Hemfosa”). Per 20 december 2019 da acceptfristen gick ut kontrollerade
SBB 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av rosterna. Acceptfristen
for erbjudandet forlangdes till 29 januari 2020 och efter att acceptfristens
gick ut kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av
rosterna i Hemfosa. SBB har darefter pakallat tvangsinlosen for de aktier
som inte ldmnats in i erbjudandet och Hemfosa har per den 31 januari 2020
avnoterats fran handel pa Nasdaq Stockholm. Férvarvet genomfordes
genom en kombination av aktievederlag och kontant vederlag. Se vidare pa
s. 34.

Om Hemfosa

Hemfosa ar inriktat pa samhallsfastigheter for offentliga kontor, skola, vard
och anpassat boende samt rattsvdasende i Norden. Hemfosa &r en av de
storsta privata fastighetsagarna av samhallsfastigheter i Norden. |
Hemfosas lokaler arbetar bland annat poliser, ldrare och ldkare och
Hemfosa arbetar aktivt for att anpassa sina fastigheter efter deras behov.

Hemfosa har indelat samhallsfastigheter i fyra kategorier — Offentliga
kontor, Vard och Anpassat boende, Skola och Rattsvasende. Geografiskt
aterfinns fastigheterna i 109 svenska kommuner med tyngdpunkt pa
Stockholms-, Goteborgs- och Malmoéregionen samt Norrlandskusten. |
Norge har Hemfosa sedan de forsta forvarven 2015 byggt upp ett bestand
belaget framforallt i Osloregionen och Sydnorge, men finns sedan 2017
dven i vastra Norge genom ett forvarv i Bergen. Finland &r den tredje
marknaden som Hemfosa etablerat sig pa med ett fokus pa
storstadsregionerna.

Fastighetsvardet i SBB efter forvarvet

Fastighetsvardet i SBB efter genomfdrandet av forvarvet av Hemfosa
uppgar till nastan 80 mdkr. Bolaget ar darmed ett av de storsta noterade
fastighetsbolagen och det storsta inom social infrastruktur i Norden.
Fastighetsbestandet har ett tydligt fokus mot lagrisktillgdngar inom social
infrastruktur med kommunala och statliga hyresgaster i de nordiska
storstadsregionerna och reglerade hyresratter i Sverige, med en sarskilt
stark marknadsposition i Sverige. SBB kommer att kunna realisera
finansiella och operationella synergier som resultat av forvarvet.

Ett viktigt mal for SBB &r att uppna en BBB+ rating och bolaget har efter
genomférandet av forvarvet slutfort flera aktiviteter for att pa sikt uppna
detta. Avsiktsforklaringar om forsaljning av fastigheter om ett totalt varde
om cirka 11 mdkr har ingatts, varav ett stort inslag utgor kontorsfastigheter
fran Hemfosas portfolj — vilket ytterligare starker SBB:s lagriskprofil.
Bindande avtal forvantas ingas i mars 2020. Vidare har SBB aterbetalat
sakerstallda banklan om totalt 10 mdkr, vilket resulterar i att de finansiella
kostnaderna pa 12-manaders rullande basis (allt annat lika) minskar med
170 mkr.

Det "nya” SBB kdnnetecknas av en attraktiv och stabil fastighetsportfol;
med exponering mot de nordiska valfardsstaterna med langa hyresavtal,
hoga uthyrningsgrader, och en stabil bas av hyresgéster.



VD HAR ORDET

Kassaflédet 6kade med 201 procent

Samhallsbyggnadsbolaget (SBB) ar efter forvarvet av Hemfosa Nordens
storsta och en av Europas storsta dgare av social infrastruktur. Vi fortsatter
att bygga upp en kassaflédesmaskin genom SBB:s skalbara plattform
bemannad med nagra av Nordens mest erfarna medarbetare pa de ledande
positionerna. Kassaflodet fran den Iopande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital 6kade med 201 procent till 745 mkr (248) for aret. Justerat
for engangseffekter for aterkop av dyra lan landar kassaflodet pa 942 mkr
(375).

Substansvardet 6kade med 73 procent

Substansvardet har under de senaste 12 manaderna 6kat med 16,1 mdr,
motsvarande 73 procent per stamaktie A och B. Substansvardet EPRA NAV
var 20,04 kronor per stamaktie A och B i slutet av fjarde kvartalet.

Resultatet fore skatt uppgick till 3 137 mkr och resultatet efter skatt blev
2 624 mkr. Justerat for engangskostnader for aterbetalning av dyra lan
samt avdrag for resultat hanforligt till preferensaktier, D-aktier och
hybridobligationer, blev drets resultat 3,36 kr per stamaktie A och B.

Intjaningsformagan fran forvaltningen har 6kat
med 126 %

SBB:s 12-manaders rullande intjaningsformaga fran férvaltnings-
verksamheten uppgick till 2 723 mkr (770) i slutet av 2019. Tar man hédnsyn
till en teoretisk kostnad for att bolaget hade en likvidposition (tillganglig
likviditet minus deponerad betalning for kontantdelen fér Hemfosa-affaren)
om 6 930 mkr, skulle en justerad intjaningsférmaga landa pa 2 845 mkr,
motsvarande en 6kning pa 126 procent per stamaktie A och B sedan slutet
av 2018 da aktien var 1,02 kr/aktie.

”SBB ér nu
Nordens ledande
fastighetsbolag
inom social
infrastruktur.”

Forvaltningsresultatet justerat for engangskostnader steg i jamforelse med
2018 med 102 procent till 945 mkr (468). | engangskostnaderna inkluderas
utéver kostnader for [6sen av 1dan 10 mkr och kostnader for omlaggning till
fornyelsebar energi samt 10 mkr avseende central administration. Det
starka driftnettot kombinerat med allt Iagre finansiella kostnader ar
huvudfaktorerna bakom den starka forvaltningsresultatokningen.

Vi ser en fortsatt stark efterfragan pa hyresratter och stor konkurrens om
bade hyresratter och samhallsfastigheter.

SBB:s fastighetsvarde uppgick till 79,5 mdr i slutet av 2019. Den
sammanlagda ytan pa vart fastighetsbestand ar 4,2 miljoner kvm med en
hyresintakt om 5 217 mkr berdknad pa 12-manaders rullande
intjaningsformaga. Cirka 65 procent av fastighetsbestandets varde ligger i
Nordens storsta stader med Stockholm som stoérsta marknad (27 procent av
vdrdet), kombinerat med en snittkontraktslangd pa 7 ar. Om vi justerar for
tecknade men e;j tilltradda kontrakt skulle snittkontraktslangden ligga pa 9
ar.

| och med forvarvet av Hemfosa har SBB:s portfolj med byggratter under
utveckling 6kat med cirka 700 000 kvm BTA till total 1,8 miljoner kvm BTA.
Omvandlat till potential for nybyggnation motsvarar dessa cirka 20 000 — 24
000 bostader.

Vi fortsatter att utveckla vara joint venture-samarbeten. Detta sker bade
med avseende pa forsaljning av byggratter till dessa, men ocksa med fokus
att fa social infrastruktur sdsom aldreboenden och LSS-fastigheter
levererade till oss. | ett av vara samagda bolag har vi tecknat ett
projekteringsavtal med Polismyndigheten i syfte att uppfora ett nytt
polishus i Vasteras pa en gemensamt agd fastighet med ett bedomt
hyresvarde om 630 mkr under den 15-ariga kontraktstiden i hyresavtalet
som avses tecknas.



BBB+ rating fokus under de narmaste 12
manaderna

Vi fokuserar pa att uppna en BBB+ rating under de narmaste 12
manaderna, vilket dr en forutsattning for stark tillvaxt. Pa lang sikt ar malet
att uppna en A- rating.

Vi fortsatter att starka det egna kapitalet, under aret med 20 mdr. Raknat
pa var intjaningsformaga pa 12-manaders rullande landar
rantetdckningsgraden pa 4,3 ganger. Vid slutet av aret uppgick var
nettoskuld proforma, justerat for annonserade forsaljningar, genom totalt
kapital enligt S&Ps definition till 54 procent.

Hallbarhet — en central del i var affairsmodell

Hallbarhet &r en naturlig del av SBB:s affarsmodell och SBB stravar efter att
vara det mest hallbara fastighetsbolaget i varlden. For att uppna detta har
SBB lanserat Vision 2030 med tydliga mal. De 6vergripande malen som
presenteras i Vision 2030 ar:

e Styra bolagets verksamhet i linje med FN:s globala hallbarhetsmal; (5),
(7), (8), (11), (13), (15)

¢ 100 procent klimatneutrala 2030

* Minimera riskerna for bolagets tillgangar genom att kontinuerligt se 6ver
klimatriskerna i fastighetsbestandet

¢ Regelbundet forbattra, folja upp och rapportera bolagets
hallbarhetsarbete

» Bolagets uppforandekod, som bygger pa FN Global Compact, ska féljas
och forstas av alla medarbetare och samarbetspartners

Samhidllsbyggnadsbolaget tillhandahaller social infrastruktur genom att
sakerstalla tillgang till andamalsenliga och prisvarda lokaler for valfardens
viktigaste verksamheter. Som en langsiktig partner till kommunerna satsar
vi pa det bostadssociala arbetet och samarbetar med kommunerna bl.a.
genom att lamna lagenheter till kommunen for sociala andamal. Vi har som
ett viktigt mal att erbjuda sommarjobb i vara bostadsomraden sa att cirka
100 unga personer far en majlighet att komma in pa arbetsmarknaden. Vi

rustar upp vara bostadsomraden och &r tillsammans med kommunerna en
aktor i hallbart stads- och samhallsbyggande.

Utsikter

SBB:s trygga kassafloden paverkas endast marginellt av konjunktur och
omvarldsfaktorer. Vi levererar en stark intjaningsformaga om 2,29 kronor
per aktie fran fastighetsforvaltning. | tillagg till detta ser vi goda
forutsattningar att fortsatta leverera ytterligare resultat fran vara tre
vardeskapande omraden — renoveringar/investeringar i befintligt bestand,
utveckling av byggratter och transaktioner. Vi har tidigare kommunicerat
var bedémning att vi for dren 2019-2021 ska kunna leverera den hogsta
arliga 6kningen i substansvarde bland alla svenska noterade
fastighetsbolag. Nu har vi utfallet for 2019, och det ligger pa hoga 73
procent per stamaktie A och B.

SBB ar nu Nordens ledande fastighetsbolag med fokus pa social
infrastruktur och var sammantagna beddémning ar att vi har de basta
forutsattningarna att fortsatta utveckla var position. SBB:s styrka blir tydlig
fran nagra av handelserna efter kvartalets utgang. Det forsta ar sjalvklart
den stora framgangen i erbjudandet till Hemfosas aktiedgare, dar SBB vid
erbjudandets utgang i januari kontrollerade 93,5 procent av aktierna och
93,8 procent av rosterna i Hemfosa. Dartill har SBB lyckats emittera en evig
hybridobligation (eget kapital) om 500 MEUR med en fast kupong pa 2,624
procent, och sist men inte minst SBB:s framgangsrika icke sakerstallda
obligation 7,5 ar om EUR 750m pa med en fast kupong om 1 procent — den
storsta nagonsin for ett nordiskt fastighetsbolag!

Vi fortsatter att leverera aktiedgarvarde, god lonsamhet och starka
kassafloden. SBB:s nya utdelningspolicy innebar en malsattning att
generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Bolagets styrelse foreslar en
forsta utdelning enligt den nya utdelningspolicyn om 0,60 kronor per stam
A- och B-aktie avseende rakenskapsaret 2019, att betalas ut kvartalsvis med
0,15 kronor.

llija Batljan

Verkstallande direktor och grundare




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-10-01 2018-10-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Hyresintakter 1996 1680 596 453
Driftskostnader -471 -386 -145 -111
Underhall -115 -100 -37 -35
Forvaltningsadministration -104 -92 -36 -27
Fastighetsskatt -41 -31 -16 -6
Driftnetto 1265 1071 362 274
Centraladministration -136 -102 -51 -35
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -83 - -83 -
Resultat fran intresseféretag/JV 92 13 35 10
Resultat fore finansiella poster 1138 982 263 249

Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 102 4 27 2
Rantekostnader och liknande resultatposter -482 -538 -157 -110
Kostnader fortidslésen lan -197 -127 -67 -113
Valutakursdifferenser 91 - 76 -
Leasingkostnader -7 - -5 -
Férvaltningsresultat 645 321 137 28
Vardeforandringar fastigheter 2453 1575 1317 671
Vardeforandringar derivat 39 8 157 1
Resultat fore skatt 3137 1904 1611 700
Skatt -513 -214 -324 -9
PERIODENS RESULTAT 2624 1690 1287 691

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-10-01 2018-10-01

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690 1287 691
Omrakningsdifferenser 163 -4 21 -197
PERIODENS TOTALRESULTAT 2787 1686 1308 494
Resultat per stamaktie A och B fére utspadning 2,97 2,07 1,51 0,83
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 2,92 2,06 1,49 0,83

Resultat per stamaktie D (har ingen utspadning) 2,00 0,50 0,50 0,50



KOMMENTARER RESULTATRAKNING

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 996 mkr (1 680). Av
hyresintakterna avsag 707 mkr bostader, 1 168 mkr samhallsfastigheter och
121 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgangen av perioden uppgick till 94,8 procent (96,2). Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -731 mkr (-609) och for
kvartalet -234 mkr (-179). De bestar i huvudsak av taxebundna kostnader,
underhallskostnader samt forvaltningsadministration. Den omldggning som
har gjorts till fornyelsebar el i fastighetsbestandet har lett till
engangskostnader som uppgick till ca 10 mkr.

Segmentredovisning

Sambhillsbyggnadsbolaget har, fér redovisning och uppféljning, delat upp
sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors av Bostader,
Sambhallsfastigheter och Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras
pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som
ledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den
information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Segmentredovisning 2019-01-01 — 2019-12-31

Belopp i mkr Bostader f:sa‘t?g‘::LI:; fasti:::tge? Totalt
Hyresintakter 707 1168 121 1996
Fastighetskostnader -372 -298 -61 -731
Driftnetto 335 870 60 1265
Overskottsgrad 47% 74% 50% 63%
Centraladministration -136
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -83
Resultat fran intresseféretag/JV 92
Finansnetto -493
Forvaltningsresultat 335 870 60 645
Vardeférandringar fastigheter 1188 1143 122 2453
Vardeférandringar derivat 39
Skatt -513
Periodens resultat 1523 2013 182 2624
Forvaltningsfastigheter 13 230 61 547 4765 79 542
Varde per kvm (kr) 15172 20439 13619 18 790
Segmentredovisning 2018-01-01 — 2018-12-31
Belopp i mkr Bostader f:;::;::lt; fasti:r‘\le”tgea: Totalt
Hyresintakter 565 982 133 1680
Fastighetskostnader -294 -238 -77 -609
Driftnetto 271 744 56 1071
Overskottsgrad 48% 76% 42% 64%
Centraladministration -102
Resultat fran intresseféretag/JV 13
Finansnetto -661
Forvaltningsresultat 271 744 56 321
Vardeforandringar fastigheter 834 681 60 1575
Vardeforandringar derivat 8
Skatt -214
Periodens resultat 1105 1425 116 1690
Férvaltningsfastigheter 6720 16 435 2088 25243
Varde per kvm (kr) 13381 25338 11 650 18979



Segmentredovisning 2019-10-01 — 2019-12-31

Belopp i mkr Bostader f:::'i::::; fas ti:l‘\l:tgear Totalt
Hyresintakter 193 370 33 596
Fastighetskostnader -116 -101 -17 -234
Driftnetto 77 269 16 362
Overskottsgrad 40% 73% 48% 61%
Centraladministration -51
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -83
Resultat fran intresseféretag/JV 35
Finansnetto -126
Forvaltningsresultat 77 269 16 137
Vardeforandringar fastigheter 600 617 100 1317
Vardeforandringar derivat 157
Skatt -324
Periodens resultat 677 886 116 1287
Forvaltningsfastigheter 13 230 61547 4765 79 542
Varde per kvm (kr) 15172 20439 13619 18 790
Segmentredovisning 2018-10-01 — 2018-12-31
. - Samhills- Ovriga
Belopp i mkr Bostader fastigheter fastighetger Totalt
Hyresintakter 161 264 28 453
Fastighetskostnader -90 -75 -14 -179
Driftnetto 71 189 14 274
Overskottsgrad 44% 72% 50% 60%
Centraladministration -35
Resultat fran intresseféretag/JV 10
Finansnetto -221
Férvaltningsresultat 71 189 14 28
Vardeforandringar fastigheter 237 441 -7 671
Vardeforandringar derivat 2
Skatt -9
Periodens resultat 308 630 7 691
Forvaltningsfastigheter 6720 16 435 2088 25243
Varde per kvm (kr) 13381 25338 11 650 18979
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Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick arets kostnader for central administration till -136
mkr (-102). For kvartalet var kostnaderna -51 mkr (-35). | de centrala
administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling,
transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Till foljd av aktiviteter
i bolaget sdasom byte till Nasdags huvudlista samt forvarvet av Hemfosa har
bolaget haft en del engangskostnader under perioden. Da forvarvet av
Hemfosa klassificeras som ett s.k. rorelseférvarv ska
transaktionskostnaderna redovisas i resultatrakningen. Totalt uppgar dessa
forvarvs- och omstruktureringskostnader till 83 mkr. Darutéver har de
aktiviteterna ocksa lett till hogre kostnader for central administration om ca
10 mkr. Resultat fran intresseforetag och joint ventures var 92 mkr (13) for
perioden och 35 mkr (10) for kvartalet. Till storsta del ar resultatet
hanforligt till bolagen Klarabo Férvaltning AB och Valerum Fastighets AB,
som dger och forvaltar forvaltningsfastigheter.

Finansnettot for aret uppgick till -493 mkr (-661). For kvartalet uppgick
finansnettot till -126 mkr (-221). | de finansiella kostnaderna ingar rantor
for extern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sasom
periodiserade upplaggningsavgifter. De finansiella kostnaderna inkluderar
stora engangsrelaterade utgifter i form av kostnad for fortidslésen av dyra
l1an om -197 mkr (-127) for aret och -67 mkr (-113) for kvartalet.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 2 453 mkr (1 575) varav -
251 mkr (58) var realiserade vardeférandringar och 2 704 mkr (1 517) var

orealiserade vardeforandringar. De orealiserade vardeférandringarna
utgors till del av vardeskapande avseende byggratter om 338 mkr (177).
Resterande del av vardeforandringarna forklaras av 6kade driftnetton till
foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta
avkastningskrav. | den realiserade vardeférandringen ingar forsaljningen av
DNB:s huvudkontor i Oslo om -272 mkr. Forsaljningen gjordes upp med ett
varde motsvarande senaste vardering med ett avdrag for uppskjuten skatt,
vilket redovisningsmadssigt leder till en negativ vardeférandring da
upplosning av bokford 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 |6sa
i fortid. | samband med forsaljningen férhandlades det fram en I6sning att
sanka det 6verenskomna fastighetsvardet i affaren med ca 67 mkr. Denna
|6sning paverkar ocksa den realiserade vardeforandringen.

Arets resultat efter skatt var 2 624 mkr (1 690) och belastades med -513
mkr (-214) i skatt varav -34 mkr (-2) avsag aktuell skatt och -479 mkr (-212)
avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag.
Dessutom har ca 184 mkr redovisats som en skatteintékt till foljd av
forsaljningen av DNB:s huvudkontor. 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 forvantas aterféras i nagon vésentlig omfattning
for 2019 och under 2020.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr

2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 6 687 24
Summa immateriella anldggningstillgangar 6 687 24
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 79 542 25243
Nyttjanderatt tomtratt 445 -
Inventarier 21 5
Summa materiella anlaggningstillgangar 80 008 25248
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag/joint ventures 909 213
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1142 583
Derivat 73 -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 459 62
Andra langfristiga fordringar 24 11
Summa finansiella anldggningstillgangar 2 607 869
Summa anlédggningstillgangar 89 302 26 141
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 53 30
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - 991
Ovriga fordringar 791 290
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 158 32
Summa kortfristiga fordringar 1002 1343
Kortfristiga placeringar 1041 -
Likvida medel 12 858 157
Summa omsattningstillgangar 14 901 1500
SUMMA TILLGANGAR 104 203 27 641
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30 896 11197
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22073 5898
Obligationslan 23720 6598
Derivat 25 12
Uppskjutna skatteskulder 6237 1047
Skuld finansiell leasing 445 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 22 25
Summa langfristiga skulder 52522 13 580
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3912 12
Foretagscertifikat 4944 1840
Obligationslan 1442 327
Leverantdrsskulder 131 88
Aktuella skatteskulder 126 19
Ovriga skulder 8822 279
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1408 299
Summa kortfristiga skulder 20785 2864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 203 27 641
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KOMMENTARER BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 79,5 mdkr per 2019-12-31.
Fastighetsbestadndets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa en analys av
framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. De
anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,30 procent till
15 procent. | vardet for fastigheterna ingar 2 893 mkr for byggratter som
varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att
beddémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har sdledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se
vidare om forvaltningsfastigheter pa s. 16.

Intressebolag och joint ventures

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2019-12-31 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 909 mkr (213) och fordringar
pa intressebolag och joint ventures till 1 142 mkr (1 574). En del av bolagen
bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare pa s. 19 medan
andra bolag dger forvaltningsfastigheter. Till storsta del ar resultatet
hanforligt till bolagen Klarabo Férvaltning AB och Valerum Fastighets AB,
som dger och forvaltar forvaltningsfastigheter.

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 6 687 mkr hanforlig till forvarvet av
Hemfosa och utgors framst av synergieffekter i form av minskade
finansierings- och administrationskostnader. Darutdver finns en redovisad
goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna
skatt som kalkyleras vid forvérv av fastigheter i bolagsform som maste
redovisas vid s.k. rorelseférvarv sasom forvarvet av Hemfosa. For denna
redovisningsmassiga goodwill om 2 368 mkr finns ett motsvarande belopp i
posten uppskjuten skatt. En mindre del av goodwillen uppkom genom
forvarvet av bolaget SBB Forvaltning Sverige AB (f.d. Hestia Sambygg AB)
med 70 anstéllda som gjordes 2018. Goodwillposten som uppstod vid
forvarvet ar kopplat till de anstallda.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per 2019-12-31 till 30 896 mkr (11 197). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde om
4 629 mkr och preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode 121
Bidco AS samt Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) om 29 mkr. D& SBB
inte ager samtliga aktier i Hemfosa finns en minoritetspost pa 1 934 mkr.

SBB genomférde under perioden en foretradesemission av stamaktier av
serie B som tillférde SBB 1,5 mdkr fore emissionskostnader. Darutéver
gjordes en riktad emission av stamaktier av serie B till en volym om 400 mkr
till Gésta Welandson. Den apportemission som genomférdes i samband
med forvarvet av Hemfosa tillférde ca 11 mdkr i eget kapital.

Soliditeten uppgick till 30 procent (41), den justerade soliditeten till 33
procent (44) och belaningsgraden till 41 procent (53).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgdngar och
skulder. Motsvarande skattesatser i Norge och Danmark ar 22 procent och i
Finland 20 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2019-12-31
till 6 237 mkr (1 047) och ér till storsta del hanforlig till
forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen
uppgar till ca 3,9 mdkr per 2019-12-31. De nya ranteavdragsreglerna som
borjade gélla fran 2019-01-01 medférde att ca 200 mkr i rantekostnader var
ej avdragsgilla i arets skatteberdkning. Da SBB bedémer att kunna utnyttja
stora delar av dessa ranteavdrag kommande ar har en uppskjuten
skattefordran bokforts avseende dem.

Skulder och likvida medel

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till 56
091 mkr (14 675), varav 25 985 mkr (5 910) avsag skulder till kreditinstitut,
25 162 mkr (6 925) avsag obligationslan och 4 944 mkr (1 840) avsag
foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa s. 14. Likvida
medel uppgick till 12 858 mkr (157). En stor del av de likvida medlen avser
reserv for det kontanta vederlaget i Hemfosa forvarvet.
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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 7636
Apport-/kvittnings-/nyemission 6 1374 1380
Emission hybridobligation 1505 1505
Emission teckningsoptioner 9 9
Utdelning -100 -87 -38 -225
Inlosta preferensaktier -79 -19 -98
Aterkopta hybridobligationer -17 -300 -317
Inlésta teckningsoptioner -93 -93
Forvarvade minoritetsandelar 13 13
Inlésta minoritetsandelar -10 -288 -298
Periodens resultat 1565 87 38 1690
Ovrigt totalresultat -15 10 -5
Utgaende eget kapital 2018-12-31 80 4345 4585 1873 314 11197
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 4345 4585 1873 314 11197
Apport-/kvittnings-/nyemission 54 13352 13 406
Emission hybridobligation 4 600 4 600
Emission teckningsoptioner 3 3
Utdelning -357 -198 -1 -556
Inlosta preferensaktier -93 -54 -295 -442
Aterkopta hybridobligationer -283 -1873 -2 156
Férvarvade minoritetsandelar 1930 1930
Skatteeffekter eget kapital 51 76 127
Periodens resultat 2421 198 5 2624
Ovrigt totalresultat 200 -47 10 163
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 17 658 6512 4629 1963 30 896
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Beloop i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-10-01 2018-10-01
PP 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 645 321 137 28
Justering for ej kassaflodespdverkande poster
Avskrivningar 3 2 2 1
Réntenetto 493 661 126 221
Erlagd ranta -459 -739 -69 -275
Erhallen rénta 97 4 24 2
Betald skatt -34 -1 18 16
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 745 248 238 -7
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -644 -6 -538 17
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 9443 -402 9338 -69
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 9544 -160 9038 -59
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter ¥ -58 258 -3908 -48 189 -1324
Forsaljning av fastigheter 6672 3417 648 1422
Investeringar/forsaljning inventarier -19 5 -19 -1
Investeringar i intresseforetag/joint ventures -698 -102 -377 -114
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -4 295 -24 -4 295 1
Forandring av fordringar hos intresseféretag/jv 432 -1574 610 -292
Forandring av finansiella tillgdngar -1459 - -51 -
Forandring av andra langfristiga fordringar -13 -63 15 -36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -57 638 -2249 -51 658 -344
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittnings-/nyemission ! 13 406 1380 12 353 1380
Emission hybridobligation 4 600 1504 1485 201
Inlosta preferensaktier -83 -98 10 -98
Aterképta hybridlan -2 156 -316 -2 156 -317
Inlésta teckningsoptioner - -93 - -93
Emission teckningsoptioner 3 9 3 -
Utbetald utdelning -426 -186 -74 -52
Férvdrvade minoritetsandelar 1930 13 1930 13
Inlésta minoritetsandelar ¥ -349 -299 -4 -171
Upptagna lan 53766 7 516 32377 1696
Amortering av Ian -12 362 -6 895 -1433 -2027
Amortering av skulder till dgare -74 - -
Upptagna skulder till intressebolag/joint ventures - - - -9
Forandring 6vriga langfristiga skulder 2 467 12 2459 -105
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 60 796 2473 46 950 418
Periodens kassaflode 12702 64 4330 15
Likvida medel vid periodens bérjan 157 93 8532 143
Valutakursandring i likvida medel -1 - -4 -1
Likvida medel vid periodens slut 12 858 157 12 858 157

U | beloppet apport/kvittningsemissioner igér dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingar

dven de forvarv som erlagts mot vederlag i aktier.



FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSVARDE EFTER GEOGRAFI:
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Samhallsbyggnadsbolagets affarsidé ar att gora nytta for sina aktiedgare Kontra ktslﬁngd samhéllsfastigheter
och samhallet i stort genom:

e Attvara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga o
sektorn genom att langsiktigt dga, forvalta, renovera och bygga
samhdllsfastigheter i Norden och reglerade hyresratter i Sverige 7 a r
(gemensamt benamnt social infrastruktur).

e Att som samhallsbyggare och langsiktig samarbetspartner till

kommuner, landsting och statliga myndigheter bedriva ett aktivt i genomsnittlig kontraktstid
arbete i syfte att skapa byggratter for social infrastruktur.

23%

Samhallsbyggnadsbolagets strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och
utveckla social infrastruktur. Vid periodens slut svarade samhallsfastigheter
i Sverige for 52 procent av bolagets fastighetsvarde, 16 procent av bolagets
fastighetsvarde utgjordes av samhéllsfastigheter i Norge, 8 procent av
samhdllsfastigheter i Finland och 1 procent av samhallsfastigheter i 13% 13% 14%
Danmark. 17 procent av fastighetsvardet utgjordes av svenska reglerade
hyresratter. Resterande 6 procent ar fastigheter dar bolaget bedriver ett 10%
aktivt fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflodesfastigheter omvandlas till 7%
byggratter for social infrastruktur — en viktig del av samhallsbyggandet. 5% 5%
Detta gor SBB till en viktig samhéllsbyggare i en tid med av stor efterfragan 3% 3% 4%
pa fastigheter inom social infrastruktur. . . I
Samhéllsbyggnadsbolagets samhallsfastigheter innefattar fastigheter som 2 9 9 9 & L v o a 2
nyttjas av hyresgaster som ar skattefinansierade av de nordiska L2 A R T T A
valfardsstaterna. Hyresgasterna bedriver verksamhet inom bland annat
utbildning, dldreomsorg, LSS- och annan verksamhet for vard, kommunal
och statlig forvaltning. Exempelvis dger Samhallsbyggnadsbolaget flera
kommunhus, departement, ett stort antal dldreboenden, forskolor och
skolor och ar Nordens storsta aktér inom LSS-fastigheter med cirka 250 LSS- Storsta hvl’eSgéSter for SamhéIISfaStigheter
fastigheter.
Samhallsbyggnadsbolaget férvaltar och foradlar hyresreglerade bostader i Hyresgést Hyresintdkt % av total?
svenska tillvaxtkommuner. Vara fastigheter ar beldgna i nara anslutning till Svenska staten 827 20,2
ortens centrum och med tillgang till mycket goda kommunikationer. Norska staten 246 6,0
Samhallsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresratter Hirnésands kommun 129 3,2
definieras som social infrastruktur dr SBB:s kdrninnehav och ska over tid R P

Norska landsféreningen for hjart- och
utgora cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvarde. Kombinationen lungsjuka 112 2,7
av svenska reglerade hyresratter och samhallsfastigheter ar unik bland Academedia 87 21
noterade bolag i Norden. Det ar tillgangar med minimal risk, eftersom . . . .
utbudet pa hyresratter i Sverige kraftigt understiger efterfragan pa grund Vastra Gotalands Lans Landsting 66 L6
av en reglerad marknad och en vixande befolkning samtidigt som behovet Bodens kommun 63 15
av samhallsfastigheter av demografiska skal ar mycket stort i kombination Haninge kommun 61 1,5
med hyresgaster som dr finansierade av de nordiska valfardsstaterna. SBB Attendo 56 1,4
har bland de ldngsta genomsnittliga kontraktstiderna pa marknaden for Internationella Engelska Skolan 54 1,3
samhallsfastigheter, ca 7 ar, kombinerat med en mycket lag "
omflyttningsgrad vilket innebér att den faktiska |6ptiden ar klart langre an 7 Summa 10 storsta 1700 416
ar.

Ovriga 2392 58,4

Total hyresintakt 4092 100,0

Y Baserat pa Samhillsfastighetsbestandet



Utbud och efterfragan pa social infrastruktur

Behovet av samhiéllsfastigheter ar mycket stort. Nedan graf illustrerar antal
planerade enheter av dldreboenden och gymnasium fram till 2022 i relation
till verkligt behov. Stort utbudsunderskott karaktariserar dven marknaden
for svenska reglerade hyresratter dar den genomsnittliga kotiden for en
lagenhet i Stockholmsregionen ar cirka 10 ar.

Behov och planerade samhillsfastigheter

M Planerade enheter (2019-2022)

M Antal nya enheter som behovs till 2022

300

119

Gymnasieskolor

Aldreboenden

Kadlla: SKL

Kanslighetsanalys

Fastighetsvérderingarna 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
forenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat.

F6randring Virdepaverkan
Hyresvarde +/-5% 3712 /-3 714 mkr
Kalkylrdnta +/-0,25%  -2020/2 173 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25%  -2370/ 2525 mkr

Utover ett stort underskott av fastigheter inom social infrastruktur finns
dven en stor hyrespotential i det befintliga bestdndet. Den ledande
fastighetsradgivaren Newsec analyserade hosten 2019 hyresnivaer for
nyproducerade samhéllsfastigheter i Sverige. Nedan graf visar hyror i

nyproduktionanalysen i relation till genomsnittliga hyror for SBB:s bestand.

Hyra per kvm for nyproduktion jamfort med SBB:s
befintliga bestand av samhallsfastigheter

HSBB ® Nyproduktion

2 840
2 560

1742

Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende Reglerade

hyresratter
Kélla: Newsec
Fastighetsbestandets forandring

Ingaende verkligt vérde 2019-01-01 25243

Forvarv 57 608

Investeringar 650

Forsaljningar -6 917

Omréakningsdifferens 254

Orealiserade vardeforandringar 2704

Verkligt virde vid periodens slut 79 542
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AKTIV FORVALTNING

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

Fastighetsutveckling

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling vilket innebar utveckling av
byggratter samt deltagande i fastighetsutvecklingsprojekt i joint ventures
med for SBB begransad genomforanderisk. Bolagets strategi ar att cirka 10
procent av fastighetsbestandets varde ska utgoras av fastighetssegmentet
Ovrigt, vilket innebér kassaflédesfastigheter med identifierad
fastighetsutvecklingspotential for social infrastruktur alternativ icke-
strategiska fastigheter som forvarvats i storre portféljer och avses avyttras
inom kort. Fastighetsutveckling skall generera ett resultat om 250 - 400 mkr
per ar i genomsnitt éver en konjunkturcykel. Forvarven inom
fastighetsutveckling gors oftast off-market efter att SBB haft en dialog med
respektive kommun for att sdkerstalla att fastigheten med naromrade ar
prioriterad for kommande stadsutveckling.

SBB anser att hallbar stadsutveckling har sin utgangspunkt i det
kommunikationsndra laget och att sedan tidigare exploaterad mark
foradlas snarare an att iansprakta viktiga gronstrak for stadsutveckling. SBB
drivs av att man i det moderna stadsnara boendet kan leva utan egen bil
och att kommunikation, narservice, vard, skola och omsorg ska finnas i
naromradet. Flertalet av SBB:s utvecklingsfastigheter ligger inom utpekade
prioriterade kommunikationsnav sa som pendeltagsstationer och viktiga
jarnvagsstationer for regional trafik.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation

SBB har Nordens ledande fastighetsutvecklingsteam och leds av vice VD
Krister Karlsson. Organisationen utvecklar 1,8 miljoner kvm BTA i olika
detaljplaneskeden. 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 2019-12-31 utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om
totalt ca 1,8 miljoner kvm BTA. SBB delar in utvecklingsprocessen bestar av
fyra 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. Det ska beaktas att ett flertal projekt inom
fas 1-3 redan till viss del har lagakraftvunna detaljplaner men dar SBB
identifierat potential utéver vad nuvarande detaljplan medger.

Salt men ej frantratt innebar att avtalad forséljning annu inte har frantratts
per 2019-12-31 da samtliga frantradesvillkor (t.ex. lagakraftvunnen
detaljplan) ej uppfyllts. SBB bedémer att vardet av byggrattsportfoljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kommer att 6verstiga det per 2019-12-31
vardet av byggrattsportfoljen med cirka 1,5 mdkr vilket illustreras av graf pa
kommande sida.

BTA
byggratter
Planeringsfas (kvm) Vardering (mkr) per kvm
Fas 1 — Projektidéer 603 052 772 1279
Fas 2 — Infor beslut om 70 000 119 1705
planbesked
Fas 3 — Med planbesked 690 029 884 1280
Fas 4.— Lagakraftvunnen 392 462 1118 5 849
detaljplan
Totalt 1755543 2893 1648
BTA
byggratter
Forsaljningsstatus (kvm) Virde (mkr) per kvm
Salda .r.nen ej frantradda 444 350 1546 3479
byggratter
Ej salda byggratter 1311193 4411 3364
Totalt 1755543 5957 3393

Fastighetsutveckling i JV

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

SBBs fokusomrdde — maximerad riskjusterad
avkastning

* For att begransa 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)

Projektidé Start detaljplan

Fas 1 &2

o Forsaljningsrisk

Lagakraftvunnen
detaljplan

Fas 4

lllustrativ graf 6ver SBB:s nuvarande fastighetsutvecklingsportfolj

I 3 mdkr av potentiellt virde som ej ingdr i SBBs I
| redovisade fastighetsviirde |

11 SBBs porthdl

Viktiga handelser under fjarde kvartalet 2019

3 | och med forvarvet av Hemfosa har SBB:s portfolj med byggratter
under utveckling 6kat med cirka 700 000 kvm BTA.

. SBB och K2A har i ett samagt bolag tecknat ett projekteringsavtal med
Polismyndigheten i syfte att uppféra ett nytt polishus i Vasteras pa
gemensamt agd fastighet med ett bedomt hyresvarde om 630 mkr
under den 15-ariga kontraktstiden i hyresavtalet som avses tecknas.

. Forvarvat storre forvaltningsbestand inom social infrastruktur i
universitetsstader i Norden med en bedémd utvecklingspotential om
cirka 100 000 kvm BTA

. Forsaljning av 50 000 kvm BTA byggratt med tilltrdde efter
lagakraftvunnen detaljplan inom Nykoping Raspen 1 till ett nybildat JV
mellan Amasten och SBB.

3 Forsaljning av utvecklingsfastigheten Vasteras Allmogekulturen 5

3 Detaljplaneutveckling:

—  Beslut om antagande for Vaxjo Hov Dalbogard 3 & 4, Borldange
Kvarnsveden 3:196-197. Totalt 28 000 kvm BTA.

- Beslut om granskning for Nyképing Raspen 1-3. Totalt 165 000
kvm BTA.

—  Beslut om samrad for Sundsvall Harsta 9:3 och Sundsvall
Vastland 26:39. Totalt 24 000 kvm BTA.

—  Beslut om planbesked for Stockholm Satra Gard 1. Totalt 8 000
kvm BTA.

Totat! potentiellt virde

Investeringar/renoveringar

Investeringar och renoveringar ar en viktig del av SBB:s vardeskapande
forvaltning. Med ett beddmt mal om 600 renoverade lagenheter 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 forhandlade renoveringshyror. Utover dessa genereras
varden genom renoveringar av och investeringar i samhallsfastigheter och
totalt bedoms resultateffekten till 400 mkr arligen.

Under 2019 har SBB renoverat 562 ldagenheter och per arsskiftet var 194
ldagenheter uppsagda for att kunna renoveras under forsta kvartalet 2020.
Under aret har renoveringsteamet utokats vilket innebar att SBB nu har en
bemanning for att méta en 6kad renoveringstakt i ett vaxande bestand. Tva
energiprojekt i Tidaholm respektive Skara samt ett energiprojekt i Motala
har driftsatts i slutet av aret. Resultatet i dessa fastigheter visar, att
energiférbrukningen minskat i enlighet med berakningarna som gjordes
infor projektstart, det vill séga en reducering av képt energi med 30 procent
i fastigheterna Stensiken 1 i Tidaholm och Yggdrasil 1 & 2 i Skara samt en
reducering av kopt energi med ca 50 procent i fastigheten Tellus 1 i Motala.

Utbver renoveringar i lagenheter pagar renoveringar av och investeringar i
samhallsfastigheter, daribland uppférande av nytt hus for socialtjansten i
centrala Vasteras, byggnation av skola och dldreboende at Haninge
kommun samt om- och tillbyggnad av kommunhuset i Nykvarn. SBB har
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ocksa som Nordens ledande aktér inom LSS ett flertal LSS-boenden under
pagaende produktion.

Transaktion

SBB arbetar aktivt med transaktion och vardeskapande genom aktiv
portféljférvaltning. Transaktionsteamet som leds av affarsutvecklingschef
Oscar Lekander har genomfért transaktioner om ndarmare 150 mdkr i hela
Norden sedan 2010 varav en mycket stor del har varit med offentliga
motparter. Sedan 2017 har SBB forvarvat och salt fastigheter for ett totalt
bruttovarde om cirka 85 mdkr. Till detta ska laggas vice VD Lars Thagessons
samlade transaktionsvolym under nastan 50 ar i branschen om 6ver 2 500
mdkr.

Fastigheten Skelleftea Perseus 6 — nytt undertecknat 50-arigt hyresavtal med Skelleftea kommun — tilltrade sker vid byggnadens fardigstallande som beraknas
vara under 2021.

White arkitekter
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FINANSIERING

FINANSIERING HIGHLIGHTS Rating
SBB har en BBB- rating fran Fitch (stable outlook) och Standard & Poor’s
(positive outlook).

41% Belaningsgrad 26% Sékerstélld belaningsgrad . . . .
Kapitalbindningsstruktur (exklusive
foretagscertifikat)

1,76% Genomsnittlig ranta BBB- Positive outlook (S&P) . . .
Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<lar 5388 10%
<2ar 8444 16%
. . <3ar 8063 17%
Rantebarande skulder : ’
De réntebérande skuld Kk ick vid . od <4ar 10 852 21%
.e rantebarande skulderna i koncernen uppgick vi ufgangen av.peno en <53r 6 964 5%
till 56 091 mkr (14 675), varav 25 985 mkr (5 910) avsag skulder till PE e o
kreditinstitut, 25 162 mkr (6 925) avsag obligationslan och 4 943 mkr (1 >>ar n°
840) avsag foretagscertifikat. Belaningsgraden uppgick till 41 procent (53). Summa 51374 100%
Sakerstalld beldningsgrad uppgick till 26 procent (38). Skuldernas och 6vriga
finansiella instruments verkliga varde per den 31 december 2019 bedéms
dverensstimma med redovisat virde. Den genomsnittliga réntan for de Kap|ta|b|ndn|ng55trllktur (lnk|US|Ve
réntebdrande skulderna uppgick till 1,76 procent (2,44). SBB hade exkl. fﬁretagscertifikat)
Hemfosa en snittrdnta om 1,38 procent. Genomsnittlig rantebindning for
samtliga rantebarande skulder var 2,8 ar (2,6) och genomsnittlig Férfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
k?pital.bind.ning var 3'4.,5" (4,6). SBB hade.ex!d. Hernfos.a en.genomsnittolig <1ar 10 332 18%
rKant.ebllg.dr;m.g om 3,i ar od;fendgen"oms;|.ttl|gdkaplltalljb|ndn|fng omn 4,13ar. <2ar 8 445 15%
apitalbin rﬁmgﬂsstru turen. or ne rante ar.a.n es"u erna framgar ?v <34r 8063 15%
tabellerna till hoger. Exklusive foretagscertifikat forfaller 5 388 mkr inom 44 T e
ett ar. For att hantera refinansieringsrisken har foretagscertifikaten <aar ?
2 0,
sikerstillts genom back-up faciliteter, som vid varje tillflle ticker samtliga <5ar 6265 11%
utestdende foéretagscertifikat. >5ar 12361 22%
Summa 56 318 100%

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

Vid utgangen av perioden uppgick andelen kapitalmarknadsfinansiering till
53 procent av de totala rantebarande skulderna. SBB har dven emitterat
hybridobligationer om 1 500 mkr och EUR 300m som i balansrakningen
klassificeras som eget kapital.

SBB fortsatter att arbeta med att sdnka den genomsnittliga rantan for de
rantebadrande skulderna. Per 2019-12-31 uppgick andelen réantebarande
skulder med fast ranta till 79 procent och rorlig rénta till 21 procent. Per
2019-12-31 uppgick andelen rantebarande skulder for SBB exkl. Hemfosa
med fast ranta till 96 procent och med rorlig ranta till 4 procent.

SBB har fortsatt att I6sa dyra lan fran kreditinstitut samt under aret
aterkopt obligationer. For att begransa ranterisken for 1an med rorlig ranta
och 6ka forutsagbarheten i bolagets férvaltningsresultat anvands
rantederivat med ett sammanlagt nominellt varde om 17 898 mkr med
16ptid mellan ett och tio ar. SBB har, genom rantederivat, rantetak och lan
med fast ranta, rantesakrat 80 procent av rorlig skuld vilket omfattar Ian
med rorlig ranta och féretagscertifikat samt skuld som forfaller inom ett ar.
SBB har ingatt EUR/SEK valutaderivat om EUR 300m for att sakra valutarisk.
Rantederivaten samt valutaderivaten hade vid utgangen av perioden ett
verkligt varde om 46 mkr.



Vasentliga handelser under fjarde kvartalet 2019
SBB har emitterat en icke sakerstalld obligation om SEK 500m pa 2 ar med

en rorlig rdnta om Stibor 3 manader plus 0,66 procent. Detta var SBB:s

hittills lagsta rantekostnad for ett 1an pa tva ar.

Standard & Poor’s reviderade den 18 november 2019 SBB:s rating till

positiv, efter offentliggérandet av SBB:s bud pa Hemfosa.

Under det fjarde kvartalet I6ste SBB in samtliga utestaende SEK hybrid

obligationer (ISIN SE0010414599 och ISIN SE0011642776).

Boérsnoterade obligationslan 2019-12-31

Aterkopt av

Rorelsekapital och likviditet

SBB:s tillgangliga likviditet uppgick till 12 858 mkr och finansiella placeringar
uppgick till ca 1 396 mkr. Utéver det har SBB 7 103 mkr i form av
outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare sakerheter behover stéllas for

nyttjandet av kreditfaciliteterna.

Emittent Loptid Mkr SBB/Hemfosa (Mkr) Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
SBB 2017-2020 1500 1434 Stibor 3M + 6,00% 2020-04-06 SE0009805468

SBB 2018-2022 1000 904 Stibor 3M + 3,60% 2022-10-03 SE0011725514

SBB 2018-2021 474 466 Stibor 3M + 3,65% 2021-05-12 SE0010985713

SBB 2018-2021 750 710 Stibor 3M + 3,90% 2021-01-29 SE0010414581

SBB 2019-2024 500 Stibor 3M + 3,30% 2024-02-14 SE0012256741 Grén
SBB 2019-2024 200 Stibor 3M + 3,25% 2024-02-19 SE0012313245

SBB 2019-2025 600 Stibor 3M + 1,90% 2025-01-14 XS$1997252975

SBB 2019-2023 200 Stibor 3M + 1,40% 2023-05-22 X52000538699

SBB 2016-2021 683 Stibor 3M + 1,85% 2021-12-23 N0963342624 Sakerstalld
SBB 2019-2022 500 Stibor 3M + 1,20% 2022-07-22 XS2021634675 Grén
SBB 2019-2021 1960 Stibor 3M +0,93% 2021-07-05 XS2022418243

SBB 2019-2023 500 Stibor 3M + 1,150% 2023-09-06 X52050862262 Grén
SBB 2019-2022 600 Stibor 3M +0,95% 2022-10-03 X52059787049

SBB 2019-2023 1000 Stibor 3M +1,01% 2023-02-01 X52066041661

SBB 2019-2022 300 0,85% 2022-03-11 XS2078676322

SBB 2019-2021 500 Stibor 3M +0,7% 2021-11-08 XS2078691123

SBB 2019-2023 600 1,072% 2023-05-11 XS2078737306

SBB 2019-2021 800 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 XS2078371486

SBB 2019-2020 400 0,80% 2020-04-14 X52093118953

SBB 2019-2024 1000 1,66% 2024-11-28 XS2085870728

Hemfosa 2017-2020 1000 Stibor 3M +2,75% 2020-09-01 SE0009664337

Hemfosa 2019-2022 1300 Stibor 3M +2,40% 2022-05-16 SE0012596203 Gron
Hemfosa 2019-2022 800 Stibor 3M +2,10% 2022-10-03 SE0013109444 Grén
Emittent Loptid M EUR Aterkopt av SBB (Mkr) Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
SBB 2019-HYB 300 0 4,625% Hybrid X51974894138

SBB 2019-2025 550 3 1,75% 2025-01-14 X51993969515

SBB 2019-2026 500 0 1,125% 2026-09-04 X52049823680

Emittent Loptid MNOK  Aterkopt av SBB (Mkr) Réntevillkor Foérfallodatum ISIN-kod Typ
SBB 2016-2023 620 0 3,00% 2023-11-01 NO0010777683 Sakerstalld
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Férdelning rantebarande skulder
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Dagens samhallsbyggare for
morgondagens behov

En hog befolkningstillvaxt och ett 6kat antal aldre i Norden 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 behover moderniseras.

Dar ar SBB en viktig partner till Nordens kommuner.

SBB ager svenska hyresreglerade bostadsfastigheter och
samhillsfastigheter i Norden och har som grundidé att utveckla, dga
och férvalta langsiktigt. Som partner till Nordens kommuner vill vi
bidra till att skapa andamalsenliga lokaler for valfardens viktigaste
verksamheter.




HALLBARHETSVISION 2030

SBB dger samhdllsfastigheter i Norden samt hyresldgenheter pa tillvixtorter i Sverige och har som grundidé att dga och férvalta Iangsiktigt. Genom bolagets
stora samhdllsengagemang kommer kommuner och andra intressenter att finna en langsiktig samarbetspartner i bolaget.

Vid FN:s toppmdéte i september 2015 antog vdrldens stats- och regeringschefer 17 globala mdl. Virldens Idnder har Gtagit sig att fran och med den 1 januari
2016 fram till ar 2030 leda vdrlden mot en hdllbar och réttvis framtid. Agendan técker in de tre dimensionerna i héllbarhet; social, ekonomisk och milj6 —
Avskaffa extrem fattigdom, minska ojémlikheter och ordttvisor, l6sa klimatkrisen. Hallbarhet dér en naturlig del av var affdrsmodell och vi arbetar efter att
vara det mest hdllbara fastighetsbolaget i vérlden.

OVERGRIPANDE MAL

. Styra bolagets verksamhet i linje med FNs globala hallbarhetsmal; (5), (7), (8), (11), (13), (15)

. 100 procent klimatneutrala 2030

. Minimera riskerna for bolagets tillgangar genom att kontinuerligt se 6ver klimatriskerna i fastighetsbestandet

. Regelbundet forbattra, félja upp och rapportera bolagets hallbarhetsarbete

. Bolagets uppférandekod, som bygger pa FN Global Compact, ska féljas och forstas av alla medarbetare och samarbetspartners

Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan ér en av ménsklighetens stora utmaningar och vi har ett ansvar fér kommande generationer att bidra med I6sningar och att minska vér egen
klimatpdverkan. Vi vill agera kraftfullt i klimatomstdliningen och dérfér har Samhdllsbyggnadsbolaget antagit madlet om klimatneutralitet 2030 i hela
vdrdekedjan, det dr en viktig del av vdrt I6fte om att bygga ett bdttre samhdille. Och vi vill géra det tillsammans med vdra hyresgdster, kunder, leverantérer och
andra intressenter.

Mal:

. 100 procent fornyelsebar el i hela fastighetsbestandet samt minimera koldioxidutsldpp genom att minska utslappen med minst 5 procent per ar

. Fortsatta att bidra till innovationer inom miljoteknik

. Ansvarsfullt och effektivt anvdanda naturresurser samt bygga och forvalta med ett livscykeltdnkande (bl.a. genom att framja byggande i trd)

. Fororda att inom forvaltningsbestandet renovera istéllet for att riva hus. Alla fastigheter som innehafts mer &n tre ar ska vara miljéinventerade,
dessa miljoinventeringar ska géras minst vart tionde ar

. Minst 50 procent av SBB:s nyproduktion ska utgoras av hus byggda i tra

. Fortsatta bidra till minskad férbrukning av vatten i vara fastigheter, malet &r 1 procent vattenbesparing per ar

. Forvalta och skapa boenden i kollektivnara lagen vilket bidrar till att minska transportsektorns miljépaverkan

. Bidra till 6kad biologisk mangfald samt begransa anvandning och spridning av miljofarliga produkter

. Ansvarsfull hantering av avfall genom att agera fér minimering av avfall, forebygga fororeningar samt se avfall som en resurs for ateranvandning och
atervinning

Social hallbarhet

Social hdllbarhet dr en viktig del i vart lofte att bygga ett bdttre samhdlle. De 6kande skillnaderna i hélsa och livsvillkor mellan olika samhdllsgrupper och
bostadsomrdden dr en av vdra stora utmaningar i Sverige idag. Fastighetsbranschen har en stor pdverkan och stor potential att bidra med I6sningar for 6kad
sammanhdlining, framtidstro, hélsa och tillit. Vi ser det som avgérande att var verksamhet och bransch férstar och kan beméta sociala utmaningar idag.
Mal:

. Fortsatt vara medlem i Sveriges allmannytta och delta i kommunernas bostadssociala arbete

. Fortsatta bidra till ungdomars sysselsattning genom att varje ar erbjuda minst 100 sommarjobb till ungdomar som bor i vara bostadsomraden

. Erbjuda anpassade lagenheter for personer med funktionshinder i inkluderande miljéer samt dga och forvalta lagenheter som dven personer med
mindre ekonomiska resurser kan hyra

. Arligen bidra till minst 10 Better Shelter flyktinghem och 100 talt via UNHCR for att hjslpa till att forbattra boendesituationen fér manniskor pa flykt

. Fortsatta stodja organisationer som Mentor och Laxhjalpen vilka bidrar till att ungdomar far en battre start i livet.

. Vara en attraktiv och inkluderande arbetsgivare for de basta och mest professionella medarbetarna oavsett kon eller bakgrund

. Aktivt arbeta med att skapa miljoer dar hyresgdster och medarbetare kdnner sig trygga

Ekonomisk hallbarhet

Vart mal dr att ha en god ekonomisk tillvaxt utan att det medfér negativa konsekvenser pa klimatet och den sociala miljén. Genom att vara Iénsamma skapar vi
férutsdttningar for att driva och utveckla hdllbart férvaltande och byggande. SBB ska genom en ldg finansiell och operationell risk leverera en stark riskjusterad
vdrdetillvixt med stigande kassafléden och en 6kande utdelning till sina aktiedgare.

Mal:

. SBB har som mal att na en investment grade rating BBB+ pa kort sikt och A- pa lang sikt

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCH EKONOMISK
TILLVAXT

5 JAMSTALLDHET

1 BEKAMPA KLIMAT- 1 EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISKMANGFALD

o

3 2
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AKTIEN

Samhillsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB stamaktien av serie B var 22,95 kr, serie D var 34,89 kr och for

D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie preferensaktien var kursen 756,00 kr per 2019-12-31. Borsvardet for
(symbol SBB PREF) handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market. stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av serie A
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2019-12-31 till 134 498 265,90 kr med ett kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet beréttigar till rostréatt pa bolagsstamma 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 pa kvartalsvis utbetalning. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie och ar.

Sammanstallningen nedan avser dgarstrukturen exkl. de aktier som emitterades i apportemissionen vid forvarvet av Hemfosa.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier ;ktiekapital, Roster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 10192 373 13 39,2
Dragfast & Marjan Dragicevic 27 164 652 77 285 000 11,4 12,4
AB Arvid Svensson 26 000 000 39513 367 7,2 10,7
Sven-Olof Johansson (genom bolag) 22 315 456 29 481 315 5,6 9
Erik Paulsson (genom bolag) 13919 159 16 799 507 49 5,6
Michael Cocozza 44 237 537 4,8 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2634957 17 036 419 2,2 1,6
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 4,7 1,5
Oscar Lekander 3174785 1931348 275 500 0,6 1,2
Krister Karlsson 3174785 53172 0,4 1,1
Joakim Bill 1904 871 0,4 0,7
Postens pensionsstiftelse 19 004 310 2,1 0,7
Highhill Intressenter AB 18 701 897 2 0,7
Gosta Welandson med bolag 18 181 819 2,1 0,7
Avanza Pension 9257438 4393 899 1613 1,5 0,5
Ovriga 634 958 285 369 108 71828 831 29 100 34,1 12,8
Totalt 209 977 491 629 696 420 76 498 230 30713 100 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstimman 2019 utsett foljande 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.

_»- Nasdag stocner
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-10-01 2018-10-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsattning - - - -
Personalkostnader -31 -24 -9 -7
Ovriga rérelsekostnader -147 -43 -105 -15
Rorelseresultat -178 -67 -114 -22
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -44 7 44 -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 831 240 319 117
Réntekostnader och liknande resultatposter -626 -249 -199 -163
Vardeforandringar derivat 21 - 103 -
Resultat efter finansiella poster 4 -69 65 -68
Bokslutsdispositioner 453 73 451 73
Resultat fore skatt 457 4 516 5
Skatt -81 1 -93 -18
PERIODENS RESULTAT 376 5 423 -13

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-10-01 2018-10-01

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 376 5 423 -13
Ovrigt totalresultat = - = -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 376 5 423 -13
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

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

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 24232 3700
Fordringar hos koncernforetag 18 822 7 948
Fordringar hos intresseféretag - 156
Uppskjutna skattefordringar 45 1
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 239 62
Derivat 21 -
Andra langfristiga fordringar 1 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 43 360 11 868
Summa anldggningstillgangar 43 360 11 868
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1
Ovriga fordringar 18 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5 2
Summa kortfristiga fordringar 23 13
Kortfristiga placeringar 1041 -
Kassa och bank 11 664 6
Summa omsattningstillgangar 12 728 19
SUMMA TILLGANGAR 56 088 11 887
Belopp i mkr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22917 7 226
Obeskattade reserver - 2
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - 150
Obligationslan 20387 2461
Skulder till intressebolag 287 -
Ovriga langfristiga skulder S 88
Summa langfristiga skulder 20674 2699
Kortfristiga skulder

Obligationslan 444 -
Foretagscertifikat 3486 1840
Leverantorsskulder 12 16
Aktuella skatteskulder - 1
Ovriga skulder 8103 46
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 452 57
Summa kortfristiga skulder 12 497 1960
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 088 11 887
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp i mkr
Aktiekapital  Overkursfond Balanserat Totalt e.get
resultat kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 4937 23 5034
Ny/apport/kvittningsemission 6 1374 1380
Emission hybridobligation 1505 1505
Utdelning -190 -190
Inlosta preferensaktier -98 -98
Aterkép hybridlan -317 -317
Inlosta teckningsoptioner -93 -93
Periodens resultat 5 5
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2018-12-31 80 7211 -65 7 226
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7 226
Ny/apport/kvittningsemission 54 13352 13 406
Emission hybridobligation 4 600 4 600
Inlosta preferensaktier -93 -93
Utdelning -569 -569
Aterkopta hybridobligationer -1873 -283 -2156
Skatteeffekter eget kapital 127 127
Periodens resultat 376 376
Ovrigt totalresultat -
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 22 628 155 22917

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH
BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Bolaget
har 10 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -178 mkr (-67). Till foljd av de extraordinédra aktiviteter i bolaget sasom byte
till Nasdags huvudlista samt forvarvet av Hemfosa har bolaget haft en del engangskostnader om ca 83 mkr under perioden.

SBB genomforde under perioden en féretradesemission av stamaktier av serie B som tillférde SBB 1,5 mdkr fore emissionskostnader. Darutéver gjordes en
riktad emission av stamaktier av serie B till en volym om 400 mkr till G6sta Welandson. Den apportemission som genomférdes i samband med forvarvet av
Hemfosa tillférde ca 11 mdkr i eget kapital.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01  2019-10-01 2018-10-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Resultat efter finansiella poster 4 -69 65 -68
Rantenetto -205 9 -202 47
Erlagd ranta -449 -249 -92 -174
Erhallen rénta 831 240 320 117
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rérelsekapital 181 -69 91 -78
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -10 2 20 81
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder 8120 95 8137 97
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8291 28 8248 100
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag -20532 -258 - -257
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -10 874 -6 347 -2 591 -1750
Forandring av fordringar hos intresseforetag 156 -156 67 -119
Forandring av finansiella tillgangar -1239 -62 170 -62
Forandring av andra langfristiga fordringar - -1 36 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32489 -6 824 -2318 -2189
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittnings- och nyemission 13 406 1380 12 353 1380
Emission hybridobligation 4 600 1505 1485 202
Aterképta hybridobligationer -2156 -317 - -317
Inlésta teckningsoptioner - -93 - -93
Inlosta preferensaktier -93 -98 = -98
Erhallna koncernbidrag 453 73 - 73
Utbetald utdelning -419 -190 -47 -62
Upptagna lan/l6sta lan 20 065 4539 6 386 1005
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 35 856 6799 20178 2090
Periodens kassaflode 11 658 3 26 107 1
Likvida medel vid periodens borjan 6 3 7786 5
Likvida medel vid periodens slut 11 664 6 33893 6

1| beloppet apport/kvittningsemissioner igar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingar dven

de forvarv som erlagts mot vederlag i aktier.
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TILLAGGSUPPGIFTER

Allman information

Samhillsbyggnadsbolaget 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 upprattats 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 fér 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 delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper har tillampats som i den senaste arsredovisningen, se SBB:s 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 tillhérande tolkningar. Den kraver att leasetagare redovisar tillgangar och
skulder hanforliga till alla leasingavtal med undantag for avtal som &r kortare dn 12 manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer
i allt vasentligt att vara oférandrad. SBB har vid inférandet av IFRS 16 per 1 januari 2019 redovisat en leasingtillgang respektive en leasingskuld i balansrakningen
hanforliga till tomtratter. Tillgangen redovisas i posten ”Nyttjanderatt tomtratter”. Resultatrakningen har paverkats av att tomtrattsavgalder redovisas i
finansnettot istéllet for en driftskostnad. SBB har valt att tillampa den férenklade 6vergangsmetoden och har inte tillampat standarden retroaktivt.

Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncern 2019-12-31 2018-12-31

Stdllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 101914 26 763
Andelar i koncernforetag 13161 1790
Summa 115 075 28553

Eventualforpliktelser

Borgensatagande for dtaganden i jv/intresseforetag 273 -
Garanti for ataganden i jv/intresseféretag 6 -
Summa 279 -
Moderbolaget

Stéllda sdkerheter
Andelar i koncernforetag - R

Summa a -

Eventualforpliktelser
Borgensatagande 6014 4713
Summa 6014 4713
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Sdkringsredovisning

Koncernen tillampar sedan 1 januari 2018 sakringsredovisning avseende valutalan. Valutalan som har emitterats i euro anvands som sakring mot nettotillgdngar
i Finland. Effekten av sakringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 22 mkr netto efter skatt vid omrakning av lanet till balansdagskurs
har redovisats i 6vrigt totalresultat. | den svenska koncernen finns ocksa ett valutalan i NOK som anvands som sakring mot nettotillgangar i Norge. Effekten av
sdkringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 6 mkr netto efter skatt vid omrakning av lanet till balansdagskurs har redovisats i 6vrigt
totalresultat.

Transaktioner med narstaende

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

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida anstallda 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.0.m. den 31 oktober 2020.

Rorelseforvarv

Forvarvet av Hemfosa har redovisningsmassigt klassificerats som ett rorelseférvérv enligt IFRS 3. Detta innebar att forvarvade tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser véarderas till verkligt varde pa forvarvsdagen. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna och det verkliga vardet for
de forvarvade nettotillgdngarna redovisas som goodwill.

SBB kontrollerade per 2019-12-31 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av résterna. Kopeskillingen bestod av ett vederlag i stamaktier av serie Boch D i
SBB om 10,6 mdkr samt ett kontant vederlag om 7,9 mdkr. Darutéver har SBB forvarvat aktier for 2 mdkr pa marknaden. Vardet for aktievederlaget baserades
pa de genomsnittliga aktiekurserna per 20 december 2019 som var 24,0533 kr for stamaktie av serie B och 34,7785 kr for stamaktie av serie D. Det kontanta
vederlaget erlades 3 januari 2020 och &r upptaget som en 6vrig kortfristig skuld i bokslutet.

FORVARVADE NETTOTILLGANGAR VID FORVARVSTIDPUNKTEN

Materiella anlaggningstillgangar 45 238
Nyttjanderattstillgangar 301
Finansiella anlaggningstillgdngar 502
Kundfordringar och 6vriga fordringar 192
Likvida medel 749
Minoritetsandel -1930
Rantebdrande skulder -24 931
Uppskjuten skatteskuld -4 809
Leverantorsskulder och 6vriga rérelseskulder -1416
Identifierade nettotillgangar 13 896
Goodwill 6663
Total képeskilling 20559

| samband med forvérvet uppstod en goodwill om 6 663 mkr i form av skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna och nettotillgdngarna.
Goodwill-posten utgors av tva delar. Till stérsta del utgors den av synergieffekter i form av minskade finansierings- och administrationskostnader. Denna del
uppgar till 4 295 mkr. Darutover finns en redovisad goodwill hdnforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvarv av
fastigheter i bolagsform som maste redovisas vid rérelseforvarv. For denna redovisningsmassiga goodwill om 2 368 mkr finns ett motsvarande belopp i posten
uppskjuten skatt.

Transaktionskostnader relaterade till forvarvet uppgick till 70 mkr och &r redovisade i posten Forvarvs- och omstruktureringskostnader i resultatrakningen.
Transaktionskostnader uppgaende till 85 mkr som direkt ar hanforliga till emissionen av egna aktier har redovisats mot eget kapital.

FORVARVETS PAVERKAN PA KONCERNENS KASSAFLODE

Kontant kopeskilling 9946
Avgar:

Likvida medel (forvarvade) -749
Nettokassautfléde 9197
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Fran forvarvsdagen per 2019-12-23 till 2019-12-31 bidrog Hemfosa med 74 mkr till koncernens intdkter och 31 mkr till koncernens resultat efter skatt. Om

forvarvet hade skett i borjan av rakenskapsaret uppskattar SBB att Hemfosa hade bidragit med 2 884 mkr till koncernens intdkter och 2 390 mkr till koncernens
resultat efter skatt.

FORANDRING GOODWILL

Ingaende balans 24
Férvarv 6663
Utgdende balans 6 687
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 19 februari 2020

Lennart Schuss Ilija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstallande direktor
Sven-Olof Johansson Fredrik Svensson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Runesten Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm Erichsen
Styrelseledamot

Denna information &r sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggtra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 19 februari 2020 kl. 08.00 CET

Ilija Batljan, VD,
Marika Dimming, IR, +46 70-251 66 89,

Certified advisor for bolagets preferensaktie ar Erik Penser Bank AB ( ).


mailto:ilija@sbbnorden.se
mailto:marika@sbbnorden.se
http://www.penser.com/

DEFINITIONER

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvédrde (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 och
aterlaggning av goodwill hanforlig till uppskjuten
skatt.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande
matt pd storleken pd eget kapital berdknat pa ett
fér bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som &r utestaende vid
periodens utgang.

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

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital for perioden.

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

Beldningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvéinds fér att belysa SBB:s
finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate Association &dr en
intresseorganisation for borsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa som
bl.a. satter standards avseende den finansiella
rapporteringen.

EPRA Earnings, kr Forvaltningsresultat med
avdrag for berdknad 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 mdtt pd verksamhetens
resultatgenerering oaktat vdrdeféréndringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier végt 6ver
perioden.

Genomshnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt 6ver
perioden.

Genomshnittlig ranta, %

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

Genomshnittlig rdntebindning, ar Genomsnittlig
kvarstaende I6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebadrande skulder.

Nyckeltalet anvdnds fér 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 anvdnds fér att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende loptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s
finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital enligt
kassaflédesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (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, goodwill
hanforlig till uppskjuten skatt och réantederivat.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande
matt pa storleken pa eget kapital berdknat pd ett
for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Nettoskuld, kr
Rantebdrande 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.

Rantetdckningsgrad, ggr Forvaltningsresultat
(senaste 12 man) efter aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader exkl.
kostnader for fortidslosen av lan och
leasingkostnader.

Nyckeltalet anvinds fér att belysa finansiella risk.

Soliditet, %

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

Sakerstalld belaningsgrad, % Sékerstallda skulder
i procent av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvands for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.
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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 férhallande
till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter.

Nyckeltalet anvéinds fér att belysa
avkastningsniva for Driftnettot i férhdallande till
fastigheternas vdrde.

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
vdrdet pd méjlig uthyrningsbar yta.

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

Nyckeltalet berciknas i enlighet med EPRA:s
definition, vilket méjliggér jamférelse med andra
bolag.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for beraknad
aktuell skatt hanforligt till férvaltningsresultatet.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bl.a.
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
forvaltningsresultatet berdknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Genomsnittlig kontraktsldangd
samhillsfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till
arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintdkter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

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

Avkastning pa eget kapital

Bek'°p" ! 2019-01-01  2018-01-01 2019-10-01  2018-10-01

mir 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690 1287 691

1B Eget kapital 11197 7636 15940 9852

UB Eget kapital 30896 11197 30896 11197
Genomshnittligt eget kapital 21047 9417 23418 10525
Avkastning pa eget kapital 12% 18% 5% 7%
Belaningsgrad

Bek'°pp : 2019-01-01  2018-01-01  2019-10-01  2018-10-01

mir 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 25 985 5910 25 985 5910
Obligationslan 25 162 6925 25 162 6925
Foretagscertifikat 4944 1840 4944 1840
Likvida medel -12 858 -157 -12 858 -157
Nettoskuld 43 233 14518 43 233 14518
Balansomslutning 104 203 27 641 104 203 27 641
Beldningsgrad 41% 53% 41% 53%
Ekonomisk uthyrningsgrad

Belopp i 2019-01-01  2018-01-01 2019-10-01  2018-10-01
mkr 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 5217 1585 5217 1585
Hyresvarde enligt intjaningsformaga 5502 1648 5502 1648
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,8% 96,2% 94,8% 96,2%
EPRA Earnings

Belopp i 2019-01-01  2018-01-01 2019-10-01  2018-10-01

mkr 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Forvaltningsresultat 645 321 137 28
Betald skatt .34 1 18 16
Férvaltningsresultat efter betald skatt 611 320 155 44
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Justerad soliditet

Bek'°pp : 2019-01-01  2018-01-01  2019-1001  2018-10-01
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 30896 11197 30896 11197
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 3869 1047 3869 1047
Summa 34765 12 244 34765 12 244
Balansomslutning 104 203 27 641 104 203 27 641
Justerad soliditet 33% 44% 33% 44%
Resultat per stamaktie A & B
Bek'°pp : 2019-01-01  2018-01-01  2019-10-01  2018-10-01
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690 1287 691
Resultat hanforligt till preferensaktier 11 47 1 -8
Resultat hanforligt till D-aktier -150 21 52 21
Resultat hanforligt till hybridobligation -198 -86 -47 .35
Resultat hanforligt till minoritetsandel 4 _ 4 _
Resultat hanférligt till stamaktie A och B 2261 1536 1183 627
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762481721 741569031 781570028 752310988
Resultat per stamaktie A och B 2,97 2,07 1,51 0,83
Réantetackningsgrad
Bek'°p'° : 2019-01-01  2018-01-01
mir 2019-12-31  2018-12-31
Forvaltningsresultat (senaste) 12 manader) 645 321
Rantekostnader och liknande resultatposter (senaste 12 manader) 482 538
Kostnader fortidslésen |an (senaste 12 médnader) 197 127
Valutakursdifferenser (senaste 12 manader) 91 _
Leasingkostnader (senaste 12 manader) 7 -
Summa 1240 986
Rantekostnader och liknande resultatposter (senaste 12 manader) 482 538
Réntetackningsgrad (ggr) 2,6 1,8
Soliditet
Bek'°pp ' 2019-01-01  2018-01-01  2019-10-01  2018-10-01
mkr 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital 30896 11197 30896 11197
Balansomslutning 104 203 27 641 104 203 27 641
Soliditet 30% 41% 30% 41%
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Substansvarde

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-10-01 2018-10-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande
Eget kapital 3089 11197 30896 11197
Hybridobligation -4629 -1873 -4629 -1873
Innehav utan bestammande inflytande -1963 315 -1963 315
Eget kapital exkl. innehav utan
bestammande Inflytande 24 304 9009 24 304 9009
Preferensaktiekapital 15 88 15 88
D-aktiekapital -3255 -1244 -3255 -1244
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt 22368 _ 22368 _
Aterléggning av uppskjuten skatt 6237 1047 6237 1047
Avdrag uppskjuten skatt
(5,5%) -2 604 -886 -2 604 -886
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) 22298 7 838 22298 7 838
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV), kr/aktie 17,97 10,37 17,97 10,37
Aterlaggning av derivat 48 12 48 12
Aterliggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 2604 886 2604 836
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 24 855 8736 24 855 8736
Ldngsiktigt substansvdrde (EPRA NAV), kr/aktie 20,04 11,55 20,04 11,55
Antal stamaktier A + B 1240526587 756049031 1240526587 756049 031
Sakerstalld belaningsgrad
Bek'°pp ' 2019-01-01 20180101  2019-10-01  2018-10-01
mikr 2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Skulder till kredinstitut 25985 5910 25985 5910
Sakerstallda obligationslan 1334 4552 1334 4552
Summa sakerstéllda lan 27 319 10 462 27 319 10 462
Balansomslutning 104 203 27 641 104 203 27 641
Sikerstilld beldningsgrad 26% 38% 26% 38%
Overskottsgrad
Belonn i mkr 2019-01-01  2018-01-01 2019-10-01  2018-10-01
PP 20191231 2018-12-31 20191231  2018-12-31
Driftnetto 1265 1071 362 274
Hyresintakter 1996 1680 596 453
Overskottsgrad 63% 64% 61% 60%



BILAGA 1 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FRAN
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand per 2019-12-31. Aktuell
intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intdkter och kostnader
pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens intjaningsformaga ar inte
resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad.

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

- Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldgg och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intdkter utifran gallande
hyreskontrakt per 2019-12-31.

- Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.
- Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde per 2019-12-31.
- Kostnader for centraladministration har beraknats utifran befintlig organisation.

- | finansnettot har inte antagits nagra finansiella intdkter. Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade rantenivaer och
inkluderar rantor pa externa lan.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

Belopp i mkr Samhallsfastigheter Bostdder Ovrigt Totalt Justerad?
Hyresintakter 4092 853 272 5217 5217
Driftkostnader -544 -263 -74 -881 -881
Underhall -264 -79 -19 -362 -362
Forvaltningsadministration -87 -40 -13 -139 -139
Fastighetsskatt -90 -15 -16 -121 -121
Driftnetto 3107 456 150 3713 3713
Centraladministration -150 -150
Resultat fran intresseféretag/JV 77 77
Finansiella intakter 68 68
Finansiella kostnader -985 -863Y
Forvaltningsresultat innan utdelning 2723 2 845
per stamaktie A och B 2,20 2,29
Resultat fran synergier med Hemfosa 300 300
Utdelning hybridobligationer -197 -197
Utdelning D-aktier -209 -209
Utdelning preferensaktier -1 -1
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 2616 2738
per stamaktie A och B 2,11 2,21

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en beraknad snittranta om 1,75 procent som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2019-12-31.
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BILAGA 2 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FRAN

ATERKOMMANDE INTAKTSSTROMMAR

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA FRAN ATERKOMMANDE INTAKTSTROMMAR

Belopp i mkr Totalt Justerad?
Forvaltningsresultat hdnforligt till stamaktiedgare 2616 2738
per stamaktie A och B 2,11 2,21
Resultat fran fastighetsutveckling 400 400
Resultat fran transaktioner 400? 400?
Resultat fran renoveringar/investeringar 600 600
Justerat forvaltningsresultat till stamaktieigare med aterkommande intdktsstrommar 4016 4138
per stamaktie A och B 3,24 3,34

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad snittrdnta om 1,75 procent som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2019-12-31.

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

Utveckling
& Transaktion

Svenska reglerade
hyresrdtter

Samhdllsfastigheter
(Aldreboenden, skolor, LSS-fastigheter och
kommunhus)
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Kanslighetsanalys

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring
Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeférandring i bolag som forvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter, avspeglar férvaltningsresultatet endast

en del av det totala resultatet. | definitionen p§ realtillgangar framgar att dessa ar vardeskyddade, dvs. 6ver tid och med gott underhall har de en

vardeutveckling som kompenserar for inflationen. Substansvardet, dvs. namnaren i avkastningskvoten resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa vardeférandringar. For att ge en korrekt avkastning maste dven téljaren, 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 vardeforandringar kan variera kraftigt mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For en langsiktig aktor med stabilt kassaflode och
en val sammansatt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga vardeforandringen (eller i avsaknad av denna har den langsiktiga genomsnittliga

inflationstakten) anvandas for att justera taljaren i ekvationen. Givet var korta historik har vi valt att anvdnda oss av inflationssnitt avseende 10 féregaende

aren.

Resultat byggratter = 250 mkr

Resultat byggratter = 400 mkr

Vdrdeféréndring Vdrdeféréndring

—1%-enhet +1%-enhet —1%-enhet +1%-enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 2723 2723 2723 2723 2723 2723
Resultatmal fastighetsutveckling (varde byggratt) 250 250 250 400 400 400
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 955 159 1750 955 159 1750
D:0% 1,20% 0,20% 2,20% 1,20% 0,20% 2,20%
Aktuell skatt, 10% -272 -272 -272 -272 -272 -272
Resultat efter skatt 3655 2 860 4451 3805 3010 4601
Resultat kr/aktie 2,95 2,30 3,59 3,07 2,43 3,71
Avkastning langsiktigt substansvarde 14,70% 11,50% 17,90% 15,30% 12,10% 18,50%
Resultat/aktiekurs 13,42% 10,04% 15,63% 13,36% 10,57% 16,15%
P/E 7 10 6 7 9 6
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