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PERIODEN

Perioden i korthet

Hyresintakterna okade till 2 664 mkr (893).

Driftsdverskottet 6kade till 1 817 mkr (560).

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital var 1 194 mkr (244).
Resultat fore skatt 6kade till 2 447 mkr (1 060), varav:

—  Forvaltningsresultatet ingar med 924 mkr (254). | férvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslosen av lan
och andra engangsrelaterade kostnader om -154 mkr (-123).

—  Vardeforandringar fastigheter ingdr med 1 789 mkr (894).

—  Véardeforandring avseende derivat ingar med -266 mkr (-88).

Periodens resultat var 2 595 mkr (933) efter uppskjuten skatt om 200 mkr (-90) och aktuell skatt om -52 mkr (-37),
motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 1,80 kr (1,01) fére utspadning.

Fastighetsportféljens varde uppgick till 73,0 mdkr (79,5).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) som berdknas enligt EPRA:s nya riktlinjer for substansvardesberdkningar var
25 247 mkr (9 593), motsvarande 19,91 kr (12,69) per aktie.

ANDRA KVARTALET

Viktiga handelser under andra kvartalet

SBB har under kvartalet i ett stort antal affarer avyttrat kontorsfastigheter och hyresratter med en sammanlagd
uthyrningsbar yta pa ca 500 000 kvm och ett sammanlagt 6verenskommet fastighetsvarde om ca 9,5 mdkr.

I borjan pa juni forvarvades en projektfastighet i Goteborg till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 400 mkr.
SBB har under kvartalet utdkat sina outnyttjade kreditfaciliteter och lanel6ften till att vid periodens utgang uppga
till ca 11,4 mdkr. Det innebar att alla laneforfall inklusive foretagscertifikat &r sakrade under de narmaste 24
manaderna.

Strategin att dterk6pa obligationer som emitterats med hogre ranta fortléper. | juni meddelade dotterbolaget
Hemfosa Fastigheter AB att de utnyttjar majligheten till inldsen av dess icke sdkerstéllda obligationer med forfall i
september 2020.

Fitch Ratings och S&P Global Ratings har under kvartalet bekraftat SBB:s investment grade rating BBB- med stabila
utsikter. Bade Fitch Ratings och S&P Global Ratings har under kvartalet meddelat kort rating F3 respektive A3 vilket
ar investment grade rating for foretagscertifikat.

Viktiga hdndelser efter periodens utgang

SBB tecknade i borjan pa juli ett avtal om férvarv av en storre portfolj med forskolor fran norska Laeringsverkstedet,
for ett 6verenskommet fastighetsvarde om NOK 4 250m. Bestandet bestar av 138 fastigheter med ca 114 000 kvm
uthyrningsbar yta och 601 000 kvm tomtyta. Laeringsverkstedet har tecknat 35-ariga triple-net-avtal for hela
bestandet med en hyra pa NOK 251,4m.

Bolaget har efter kvartalets utgang gjort en externvardering av hyresavtal tecknade efter kvartalets utgang och
avtal som kommer att tilltradas till och med 30 juni 2021. Dessa hyresavtal har en snittkontraktslangd pa 36 ar och
ett fullt indexerat driftnetto om 325 mkr. Utfallet av varderingen visar pa ett 6vervdrde som overstiger
anskaffningsvardet/investeringar med 2 242 mkr.



S B B N YC K E LTA L 2020 2019 2020 2019 2019
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 72974 30331 72974 30331 79 542
Antal fastigheter 1302 790 1302 790 1394
Antal kvm, tusental 3715 1797 3715 1797 4233
Overskottsgrad, % 68 63 70 69 63
Direktavkastning, % 4,6 4,7 4,6 4,7 4,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 95,4 94,0 95,4 94,8
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7 7 7 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 2664 893 1323 464 1996
Driftnetto, mkr 1817 560 922 320 1265
Periodens resultat, mkr 2595 933 1223 717 2624
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 1194 244 750 147 745
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande inflytande, mkr 24770 10622 24770 10622 24304
Avkastning pa eget kapital, % 8 7 3 5 12
Belaningsgrad, % 50 43 50 43 41
Sékerstalld beldningsgrad, % 15 19 15 19 26
Soliditet, % 38 43 38 43 30
Justerad soliditet, % 42 46 42 46 33
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,2 - - 2,6
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr *) 18 463 8473 18 148 8473 17931
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie *) 14,56 11,21 14,31 11,21 14,45
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr *) 25247 9593 24932 9593 24 855
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie *) 19,91 12,69 19,66 12,69 20,04
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 872 217 601 128 611
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,69 0,29 0,47 0,17 0,80
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 6,0 4,6 6,0 4,6 5,2
Resultat per stamaktie A och B, kr 1,80 1,01 0,86 0,73 2,97
Resultat per stamaktie D, kr 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1263712 746 756 049 031 1268 092 596 756 049 031 762 481 721
Genomsnittligt antal stamaktier D 106 285 043 55938 413 106 519 951 66 698 620 65 967 084
Genomsnittligt antal preferensaktier 30713 175 251 30713 175251 122 886
Antal stamaktier A och B 1268 092 596 756 049 031 1268 092 596 756 049 031 1240 526 587
Antal stamaktier D 106 519 951 73 398 336 106 519 951 73 398 336 104 425 359
Antal preferensaktier 30713 175251 30713 175251 30713

*) Nyckeltalen &r berdknade enligt EPRA:s nya riktlinjer for berdkning av substansvarde.



INFORMATION OM VERKSAMHETEN
| SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

SBB grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bésta nordiska
fastighetsbolaget fér social infrastruktur. Bolagets strategi ér att Iangsiktigt dga, férvalta och utveckla
samhidillsfastigheter i Norden och hyresreglerade bostdder i Sverige och samt att bedriva ett aktivt projekt-
och fastighetsutvecklingsarbete fér att utveckla ny social infrastruktur.

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska cirka 90
procent av bestandet besta av samhallsfastigheter i Norden samt svenska
reglerade hyresratter. SBB har regelbundet 6vertraffat sina uppsatta mal
avseende tillvdxt och resultatgenerering. Den 17 juni 2020 presenterade
bolaget malsattningen om att uppna ett fastighetsvarde om 125 mdkr ar
2025 med bibehallen BBB+ rating och att BBB+ rating ska erhallas under
forsta halvaret 2021.

SBB ar verksamt pa en marknad med stabila och starka underliggande
drivkrafter (ekonomisk tillvéxt och befolkningstillvaxt). Bolagets
fastighetsbestand kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och langa
hyreskontrakt. Hyresintdkter utgors av langa och sakra floden fran
framforallt svenska stat/kommun/landsting och fran svenska reglerade
hyresratter. Av fastighetsbestandet utgors 94 procent av
samhdllsfastigheter i Norden och reglerade svenska reglerade hyresratter —
social infrastruktur — dar kassaflédena ar unikt stabila da tre av de nordiska
staterna, som endast tre av tio stater i varlden, innehar en AAA-rating.
Stabiliteten i kassafléden har visat sig under Coronapandemin dar
hyresbetalningsgraden under kvartal tva var 99,8 procent vilket ar klart
hogst av jamforbara bolag.

Utover mycket stabila kassafléden fran vélfardsstaterna i Norden arbetar
SBB med tre ytterligare vardeskapande aktiviteter i form av:

1. Projekt- och fastighetsutvecklling
2.  Renoveringar i befintligt bestand
3.  Fastighetstransaktioner

Fastighetsbestandet omfattade per 30 juni 2020 1 302 fastigheter.
Fastigheterna hade ett totalt varde om 73,0 mdkr, varav bostdder utgjorde
12,2 mdkr, samhallsfastigheter 56,0 mdkr, och 6vriga fastigheter 4,7 mdkr.
Den sammanlagda ytan var ca 3 715 000 kvm med en hyresintakt om 4 537
mkr beraknad pa 12-manaders rullande intjaningsférmaga motsvarande en
genomsnittshyra om 1 221 kr/kvm.

Hallbarhet

For SBB ar arbetet for en hallbar varld centralt och darfér har bolaget
lanserat Vision 2030 for att i linje med FN:s globala hallbarhetsmal bli det
mest hallbara fastighetsbolaget i varlden. Som led i att uppna detta mal ska
bland annat 100 procent av all elektricitet vara hallbar, traproduktion ska
framjas, utveckling ske i anslutning till kollektivtransport och unga personer
boende i SBB:s omraden med svenska reglerade hyresratter ska beredas
maojligheter till ett forsta arbete.

Klassificering Hyresintdkt, mkr Totalt, %

Bostdder 771 17
S.a Bostader 771 17
Utbildning 1071 24
Aldreboende 497 11
LSS 310 7
Sjukhus & halsovard 313 7
Rattsvasende 441 10
Departement & kommunhus 523 12
Offentliga kontor 359 8
Kontor och 6vrigt 2 0
S.a Samhiaillsfastigheter 3516 77
S.a Social infrastruktur 4287 94
Ovrigt 250 6
Totalt 4537 100
Organisation

SBB har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och forvalta saval
bostdader som samhéllsfastigheter. Organisationen utgors av en grupp
medarbetare med fokus pa aktiv férvaltning, transaktioner och
fastighetsutveckling.

SBB arbetar aktivt med kassaflédesforbattrande atgéarder i det befintliga
fastighetsbestandet, vilket uppnas genom effektiv férvaltning av en lokalt
etablerad forvaltningsorganisation 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.



VD HAR ORDET

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) ar idag Nordens storsta och en
av Europas storsta agare av social infrastruktur. Vi har tack vare vara
tillgdngar med 13g risk och var starka finansiella stallning kunnat méta
Covid-19 krisen genom att jobba dnnu hardare och fortsatt att investera. Vi
har dven sakerstallt att den sociala infrastrukturen trots omstandigheterna
fungerar val. Genom att ge anstand och hyresrabatter har vi st6ttat
hyresgaster med en langsiktig 6verlevnadsférmaga. Under det andra
kvartalet har vi fatt in 99,8 procent av vara hyresintakter, vilket troligen ar
hogst av alla noterade fastighetsbolag i Europa. Vi fortsatter att stodja vara
hyresgaster och avser att mojliggora anstand, dandrad betalningsperiod eller
ge annan typ av stéd motsvarande ca 0,6—0,8 procent av vara
kvartalsintakter under det tredje kvartalet. Vi star upp for samhallet via
olika typer av sociala insatser och fortsatter att investera i hallbarhet. Vi har
bland annat donerat mat till utsatta personer och sjukhuspersonal samt
skyddsmasker till dldreomsorgen. SBB har dven gett 123 ungdomar
sommarjobb. Var viktigaste tillgang, vara medarbetare, har framgangsrikt
integrerat Hemfosa och var marginal i termer av 6verskottsgrad var for
forsta halvaret 2020 cirka sju procentenheter hégre an motsvarande forra
aret. Driftnettot i jamférbart bestand (like-for-like) 6kade med sju procent.

Starkt resultat

Resultatet fore skatt uppgick till 2 447 mkr och resultatet efter skatt blev
2 595 mkr. Justerat for engangskostnader samt avdrag for resultat
hanforligt till preferensaktier, D-aktier och hybridobligationer, blev
periodens resultat 2,08 kr per stamaktie A och B.

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital 6kade med 389 procent till 1 194 mkr (244) for forsta
halvaret. Justerat for engangseffekter for aterkop av dyra lan och
omstruktureringskostnader landade kassaflédet pa 1 348 mkr (367).

”Var viktigaste tillgdng -
vdra medarbetare - har
framgadngsrikt integrerat
Hemfosa och vdr marginal i
termer av overskottsgrad
var i slutet av forsta
halvaret 2020 cirka sju
procentenheter hogre dn
motsvarande férra dret.”

Forvaltningsresultatet justerat for engangskostnader steg i jamforelse med
det andra kvartalet 2019 med 247 procent till 1 285 mkr (386). |
engangskostnaderna inkluderas utéver kostnader for I16sen av lan ocksa
omstruktureringskostnader och orealiserade valutaeffekter. Den starka
okningen av driftnettot ar huvudforklaringen bakom den starka
forvaltningsresultatokningen.

BBB+ rating i fokus

| slutet av halvaret uppgick var nettoskuld proforma, justerat for kassa fran
salda men ej frantradda fastigheter och 12 manaders intjaning samt
forvarvet fran Laeringsverkstedet i Norge i borjan pa juli 2020, genom totalt
kapital enligt S&P:s loan to value definition till ca 50 procent. Darmed ar vi
enligt vara berdkningar nara att uppfylla ett av de viktigaste nyckeltalen for
en BBB+ rating. Pa lang sikt ar malet att uppna en A- rating. Detta
understdds av kvaliteten pa vara tillgangar samt att vi har samma trygga
offentligt finansierade kassafléden som vara konkurrenter inom public
rating-kategorin. Vi fortsatter att hoja rantetackningsgraden vilken i slutet
av halvaret var 3,1 ganger och som vi rdknar med ska landa kring 4 ganger
for helaret. Vi har drygt 50 mdkr i icke pantsatta tillgangar, en kassa
inklusive kassa fran salda men ej frantradda fastigheter och finansiella
tillgangar pa 11,3 mdkr samt tillgangliga kreditl6ften om 11,4 mdkr.

Nya finansiella mal

Pa SBB:s kapitalmarknadsdag i juni presenterades uppdaterade finansiella
mal med fokus pa stark finansiell stallning med malet om en BBB+ rating
senast under forsta halvaret 2021, och A- pa lang sikt kombinerat med ett
nytt resultatmal. Vart nya mal ar att generera tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie A och B som 6ver en femarsperiod i genomsnitt ska uppga till
minst 15 procent per ar. Detta mal ar majligt tack vare var unika
vardeskapande modell som utéver trygga kassafléden fran
fastighetsfoérvaltningen dven ger aterkommande intdktsstrémmar via



fastighetsutveckling, renoveringar och transaktioner. Inom
fastighetsutvecklingen fokuserar vi nu pa att utifran kommunernas behov
anvanda var stora byggrattsportfolj till att bygga nya bostader och
samhallsfastigheter, bade i egen bok genom den nya organisationen efter
integrationen av Hemfosa, men dven genom joint ventures med parter som
tar byggrisken.

Scenarioanalyserna i projekt- och fastighetsutvecklingsavsnittet visar en
potential pa arlig intjaning dverstigande 1 mdkr fran fastighetsutveckling.
Inom renoveringar fortsatter vi att leverera pa malet om 600 lagenheter
per ar. Under forsta halvaret har vi renoverat 323 ldgenheter. Bland vara
lagenheter finns utrymme for renoveringar 6ver 75 procent av bestandet,
som tillsammans med behovet att renovera samhillsfastigheter skapar
potential for en stark aterkommande intjaning. Vi fortsatter att anvanda
vara byggratter och renovera vara fastigheter for att sakerstalla en
dndamalsenlig och attraktiv social infrastruktur, nagra exempel nedan:

e Tre nya polisstationer (15-ariga hyresavtal)

e Nytt dldreboende i Vasteras for Vasteras kommun (25-arigt hyresavtal)
* Nytt dldreboende i Angelholm och nytt LSS (15-&rigt hyresavtal)

* Om- och tilloyggnad av Nykvarns kommunhus (nytt 25-arigt hyresavtal)
e Uppforande av kulturhus till Skellefted kommun (50-arigt hyresavtal)

» Uppforande av Socialtjanstens hus i Vasteras (15-arigt hyresavtal)

e Ombyggnation av lokaler i Haninge till skola och dldreboende fér Haninge
kommun (ett 23-arigt och ett 20-arigt hyresavtal)

e Uppforande av sex LSS-fastigheter tillsammans med Emrahus och fyra
LSS-fastigheter i egen regi (15-ariga hyresavtal).

Utover fastighetsutveckling och renoveringar/investeringar fortsatter vi att
leverera inom transaktioner. Vi har under svara marknadsférhallanden

bevisat att vara tillgangar ar bland de mest likvida i hela Norden. Sedan
forvarvet av Hemfosa har vi avyttrat fastigheter for 10,9 mdkr i linje med
eller hogre @n bokfort varde.

Utsikter

SBB:s trygga kassafléden och arbete mot en BBB+ rating har mojliggjort att
vi kunnat beméta en av de storsta prévningarna var ekonomi utsatts for i
modern tid. Vi ser fortsatt att vi i enlighet med resultatet for forsta halvaret
och intjaningsférmagan levererar i ar en stark intjaningsformaga om 2,91
kronor per A- och B-aktie. Vi kommer att fortsatta att investera i samhallet,
bland annat. genom att vi denna sommar erbjudit sommarjobb till 123
ungdomar som bor i SBB:s hyresrattsbestand.

Covid-19 har gatt ifran att vara en pandemi till att ocksa bli en kraftigt
forhojd risk for varldsekonomin som inte lamnar nagon oberérd. Den stora
osdkerhet som just nu rader kring den ekonomiska utvecklingen kraver
fokus och hart arbete. Samhallsfastigheter och bostader paverkas minst av
krisen, men alla paverkas. A andra sidan detta ar varken férsta eller sista
kris som de langsiktiga bolagen maste hantera. Kriser kommer och gar och
man ska vara 6dmjuk infér detta men var uppgift ar att vara en palitlig och
langsiktig samhallsaktor som pa ett hallbart satt levererar aktieagarvarde,
god léonsamhet och starka resultat i alla situationer.

llija Batljan

Verkstallande direktor och grundare




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31

Hyresintakter 2 664 893 1323 464 1996
Driftskostnader -539 -223 -257 -89 -471
Underhall -142 -51 -67 -25 -115
Forvaltningsadministration -104 -44 -48 -23 -104
Fastighetsskatt -62 -15 -29 -7 -41
Driftnetto 1817 560 922 320 1265
Centraladministration -94 -51 -41 -24 -136
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -41 - -9 - -83
Resultat fran intresseféretag/IV 15 49 -8 37 92
Resultat fore finansiella poster 1697 558 864 333 1138

Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter 60 46 32 33 102
Rantekostnader och liknande resultatposter -502 -217 -210 -110 -482
Kostnader fortidslosen 1an -113 -123 2 -98 -197
Valutakursdifferenser -207 -9 -77 -9 91
Leasingkostnader -11 -1 -6 -1 -7
Forvaltningsresultat 924 254 605 148 645
Vardeforandringar fastigheter 1789 894 161 642 2453
Vardeforandringar derivat -266 -88 -14 -79 39
Resultat fore skatt 2447 1060 752 711 3137
Skatt 148 -127 471 6 -513
PERIODENS RESULTAT 2595 933 1223 717 2624

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01

2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Periodens resultat 2595 933 1223 717 2624
Omrékningsdifferenser -855 206 111 64 163
PERIODENS TOTALRESULTAT 1740 1139 1334 781 2787
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 1,80 1,01 0,86 0,73 2,97
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 1,78 1,00 0,85 0,72 2,92

Resultat per stamaktie D (har ingen utspadning) 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00



KOMMENTARER RESULTATRAKNING

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under perioden till 2 664 mkr (893) och for
kvartalet till 1 323 mkr (464). | ett jamforbart bestand 6kade
hyresintakterna med 3 procent jamfért med motsvarande period
foregaende ar. Av hyresintakterna avsag 442 mkr bostader, 2 065 mkr
samhdllsfastigheter och 157 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska

uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 94,0 procent (95,4).

Den genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -847 mkr (-333) och for
kvartalet -401 mkr (-144). De bestar i huvudsak av taxebundna kostnader,
underhallskostnader samt forvaltningsadministration. En anpassning av
Hemfosas redovisningsprinciper till SBB:s redovisningsprinciper har gett
engangseffekter om 40 mkr pa utfallet for taxebundna kostnader.

Segmentredovisning 2020-01-01 — 2020-06-30

| jdmforbart bestand minskade kostnaderna med 4 procent jamfort med
motsvarande period féregaende ar. Jamforbart bestand hade darmed ett
okat driftnetto om 7 procent.

Segmentredovisning

SBB har, for redovisning och uppfoéljning, delat upp sin verksamhet i tre
segment. Segmenten utgors av Bostdader, Samhallsfastigheter och
Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i
segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for
att félja upp och analysera verksamheten samt den information som
inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Belopp i mkr Bostader Satnhélls- .6vriga Totalt
fastigheter fastigheter
Hyresintakter 442 2 065 157 2 664
Fastighetskostnader -225 -547 -75 -847
Driftnetto 217 1518 82 1817
Overskottsgrad 49% 74% 52% 68%
Centraladministration -94
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -41
Resultat fran intresseféretag/JV 15
Finansnetto -773
Férvaltningsresultat 217 1518 82 924
Vardeforandringar fastigheter 121 1721 -54 1789
Vardeférandringar derivat -266
Skatt 148
Periodens resultat 338 3239 28 2595
Forvaltningsfastigheter 12 231 56 005 4737 72974
Varde per kvm (kr) 16 355 21232 14 375 19 642
Segmentredovisning 2019-01-01 — 2019-06-30
Belopp i mkr Bostédder f:;::;::lles; fas ti(g)l‘\le”tgei Totalt
Hyresintakter 339 498 56 893
Fastighetskostnader -174 -129 -30 -333
Driftnetto 165 369 26 560
Overskottsgrad 49% 74% 46% 63%
Centraladministration -51
Resultat fran intresseforetag/JV 49
Finansnetto -304
Forvaltningsresultat 165 369 26 254
Vardeforandringar fastigheter 517 331 46 894
Vardeforandringar derivat -88
Skatt -127
Periodens resultat 682 700 72 933
Forvaltningsfastigheter 10 182 17 854 2295 30331
Varde per kvm (kr) 14 151 20654 10 753 16 875



Segmentredovisning 2020-04-01 — 2020-06-30

Belopp i mkr Bostader f:;ri;‘::ll:; fas ti::::; Totalt
Hyresintakter 222 1045 56 1323
Fastighetskostnader -98 -273 -30 -401
Driftnetto 124 772 26 922
Overskottsgrad 56% 74% 46% 70%
Centraladministration -41
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -9
Resultat fran intresseféretag/JV -8
Finansnetto -259
Forvaltningsresultat 124 772 26 605
Vardeforandringar fastigheter -6 306 -139 161
Vardeférandringar derivat -14
Skatt 471
Periodens resultat 118 1078 -113 1223
Forvaltningsfastigheter 12 231 56 005 4737 72974
Vérde per kvm (kr) 16 355 21232 14 375 19 642
Segmentredovisning 2019-04-01 — 2019-06-30

Belopp i mkr Bostadder f:;;:::r:; fasti(g)l‘ll:tgei Totalt
Hyresintakter 187 248 29 464
Fastighetskostnader -77 -54 -13 -144
Driftnetto 110 194 16 320
Overskottsgrad 59% 78% 55% 69%
Centraladministration 24
Resultat fran intresseféretag/JV 37
Finansnetto -185
Forvaltningsresultat 110 194 16 148
Vardeforandringar fastigheter 314 270 58 642
Vardeférandringar derivat -79
Skatt 6
Periodens resultat 424 464 74 717
Férvaltningsfastigheter 10 182 17 854 2295 30331
Varde per kvm (kr) 14 151 20 654 10753 16 875

Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till
-94 mkr (-51) och for kvartalet -41 mkr (-24). | de centrala
administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling,
transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Till féljd av férvarvet
av Hemfosa har bolaget haft en del engangskostnader under perioden.
Totalt uppgick dessa forvarvs- och omstruktureringskostnader per 2020-06-
30 till -41 mkr. Resultat fran intresseforetag och joint ventures var 15 mkr
(49) for perioden.

Finansnettot for perioden uppgick till -773 mkr (-304) och for kvartalet -259
mkr (-185). | de finansiella kostnaderna ingar rantor for extern finansiering
samt ovriga finansiella kostnader sdsom periodiserade
uppldggningsavgifter. De finansiella kostnaderna inkluderar
engangsrelaterade utgifter i form av kostnad for fortidslésen av dyra lan om
-113 mkr (-123). Under perioden redovisades valutakursdifferenser om -
207 mkr (-9) som ar hanférliga till omréakning av 1an upptagna i euro till den
del de inte &r matchade mot sdkringar i form av nettotillgangar i euro och
valutaderivat.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till 1 789 mkr (894) varav -507
mkr (-307) var realiserade vardeférandringar och 2 296 mkr (1 201) var
orealiserade vardeforandringar. De realiserade vardeférandringarna avser
till storsta del rabatt for uppskjuten skatt som speglas i den skatteintakt
som redovisats for perioden. De orealiserade vardeférandringarna forklaras
bland annat av att SBB har successionsrenoverat 323 ldgenheter under
aret, gjort projektinvesteringar i befintligt bestand sdsom ombyggnationen
av Nykvarns kommunhus, uppférande av Socialtjanstens hus i Vasteras
samt ny- och ombyggnation av en skol- och dldreboendefastighet i Haninge.
Resterande del forklaras till f6ljd av 6kade driftnetton med anledning av
liknande investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sénkta
avkastningskrav hanfort till en 6kad efterfragan pa langa och stabila
kassafloden.

Periodens resultat efter skatt var 2 595 mkr (933). Skatt pa periodens
resultat var 148 mkr (-127) varav -52 mkr (-37) avsag aktuell skatt och 200
mkr (-90) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och
underskottsavdrag. Den positiva skatten dr hanforlig till upplésning av
uppskjuten skatt for salda fastigheter.



KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 6272 24 6 687
Summa immateriella anldggningstillgangar 6272 24 6 687
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 72974 30331 79 542
Nyttjanderatt tomtratt 437 134 445
Inventarier 20 4 21
Summa materiella anldggningstillgangar 73431 30469 80008
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 1213 514 909
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1259 1293 1142
Derivat 15 - 73
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 1643 233 459
Andra langfristiga fordringar 22 12 24
Summa finansiella anldggningstillgangar 4152 2052 2 607
Summa anlédggningstillgadngar 83 855 32545 89 302
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9 25 53
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde - 465 -
Ovriga fordringar 7 045 706 791
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 286 112 158
Summa kortfristiga fordringar 7 340 1308 1002
Kortfristiga placeringar - - 1041
Likvida medel 1330 2691 12 858
Summa omsattningstillgangar 8670 3999 14 901
SUMMA TILLGANGAR 92 525 36 544 104 203
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 35 164 15 641 30 896
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 768 5532 22073
Obligationslan 32347 9848 23720
Derivat 355 99 25
Uppskjutna skatteskulder 5441 1175 6237
Skuld finansiell leasing 437 134 445
Ovriga I&ngfristiga skulder 35 64 22
Summa langfristiga skulder 51383 16 852 52522
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 198 131 3912
Foretagscertifikat 2553 2718 4944
Obligationslan 100 87 1442
Leverantorsskulder 70 35 131
Aktuella skatteskulder 120 11 126
Ovriga skulder 1650 601 8822
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1287 468 1408
Summa kortfristiga skulder 5978 4051 20785
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92525 36 544 104 203
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KOMMENTARER BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 73 mdkr per 2020-06-30.
Fastighetsbestadndets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av
framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande
hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. De
anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,30 procent till
15,0 procent. | vdrdet for fastigheterna ingar 2 726 mkr for byggratter som
varderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att
beddémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se
vidare om férvaltningsfastigheter pa s. 14.

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 2020-06-30 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 1 213 mkr (909) och fordringar
pa intressebolag och joint ventures till 1 259 mkr (1 142). En del av bolagen
bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag ager
forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen KlaraBo
Forvaltning AB, Valerum Fastighets AB och Offentlig Eiendom AS.

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 6 272 mkr (6 687) hanforlig till
forvarvet av Hemfosa och utgérs framst av synergieffekter i form av
minskade finansierings- och administrationskostnader. Darutéver finns en
redovisad goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolagsform som
maste redovisas vid s.k. rérelseforvarv sasom forvarvet av Hemfosa. For
denna redovisningsmassiga goodwill om 1 963 mkr finns ett motsvarande
belopp i posten uppskjuten skatt. Till féljd av forsaljning av fastigheter har
denna del minskat under perioden. En mindre del av goodwillen uppkom
genom forvérvet 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 2020-06-30 till 35 164 mkr (30 896). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde om
10 020 mkr och preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode 121
Bidco AS samt en minoritet i Hemfosa Fastigheter AB (publ) da SBB inte
ager samtliga aktier i bolaget. Da aktier i Hemfosa har forvarvats under
perioden har minoritetsandelen minskat med 1,6 mdkr. SBB genomférde
under perioden emissioner av stamaktier av serie B och D om 719 mkr efter
emissionskostnader vilka anvants som vederlag for forvarv av aktier i
Hemfosa. Dessutom emitterades en evig hybridobligation om EUR 500m
med en fast kupong pa 2,624 procent.

Omrékningsdifferenser vid omrakning av nettotillgdngar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -855 mkr
(206) av forandringen i eget kapital under perioden. Effekten forklaras

framst av den negativa utvecklingen av den norska kronan mot svenska
kronan under perioden.

Soliditeten uppgick till 38 procent (30), den justerade soliditeten till 42
procent (33) och belaningsgraden till 50 procent (41).

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 22,0 procent
och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
2020-06-30 till 5 441 mkr (6 237) och ar till storsta del hanforlig till
forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen
uppgick till ca 3,9 mdkr per 2020-06-30.

Skulder och likvida medel

De réntebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

47 966 mkr (56 091), varav 12 966 mkr (25 985) avsag skulder till
kreditinstitut, 32 447 mkr (25 162) avsag obligationslan och 2 553 mkr

(4 944) avsag foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa s.
21. Likvida medel uppgick till 1 330 mkr (12 858).
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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 2019-01-01 80 4 345 4 585 1873 314 11197
Apport-/kvittnings-/nyemission 3 971 974
Emission hybridobligation 3115 3115
Inlosta preferensaktier -54 -292 -346
Utdelning -344 -93 -1 -438
Periodens resultat 839 93 1 933
Ovrigt totalresultat 197 -10 19 206
Utgaende eget kapital 2019-06-30 83 5316 5223 4978 41 15 641
Apport-/kvittnings-/nyemission 51 12 381 12 432
Emission hybridobligation 1485 1485
Emission teckningsoptioner 3 3
Utdelning -13 -105 -118
Inlosta preferensaktier -93 -3 -96
Aterkopta hybridobligationer -283 -1873 -2 156
Forvarvade minoritetsandelar 1930 1930
Skatteeffekter eget kapital 51 76 127
Periodens resultat 1582 105 4 1691
Ovrigt totalresultat 3 -37 -9 -43
Utgdende eget kapital 2019-12-31 134 17 658 6512 4629 1962 30 896
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 17 658 6512 4629 1962 30 896
Apport-/kvittnings-/nyemission 3 716 719
Emission hybridobligation 5273 5273
Inlésta minoritetsandelar -731 -1640 -2371
Utdelning -976 -166 0 -1142
Skatteeffekter eget kapital 6 43 49
Periodens resultat 2377 166 52 2595
Ovrigt totalresultat -929 75 -1 -855
Utgaende eget kapital 2020-06-30 137 18 380 6253 10 020 373 35164
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 924 254 605 148 645
Justering for ej kassaflodespdverkande poster
Avskrivningar 1 - - - 3
Rantenetto 773 304 259 185 493
Erlagd ranta -505 -321 -136 -197 -459
Erhallen rénta 53 44 26 31 97
Betald skatt -52 -37 -4 -20 -34
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 1194 244 750 147 745
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -6 330 -488 -5772 -428 -644
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -8 502 268 -484 91 9443
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -13 638 24 -5 506 -190 9544
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -2906 -9 091 -1448 -7 430 -58 258
Forsaljning av fastigheter 10 051 5370 8420 5043 6672
Investeringar/forsaljning inventarier - 1 1 - -19
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -344 -300 -90 -288 -698
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - - 4 - -4 295
Forandring av fordringar hos intresseféretag/JV -125 281 -68 308 432
Forandring av finansiella tillgdngar -94 -636 -12 -636 -1459
Forandring av andra langfristiga fordringar 31 -1 30 -1 -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten 6613 -4 376 6 837 -3004 -57 638
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittnings-/nyemission 719 974 -4 716 13 406
Emission hybridobligation 5273 3115 -8 3115 4 600
Inlosta preferensaktier - - - - -83
Aterkopta hybridlan - - - - -2 156
Emission teckningsoptioner - - - - 3
Utbetald utdelning -163 -277 -104 -256 -426
Férvarvade minoritetsandelar - - - - 1930
Inlésta minoritetsandelar ¥ -2:37/1 -346 - -346 -349
Upptagna lan 14 639 13 660 5138 10478 53766
Amortering av Ian -22 560 -10 280 -8 898 -8 153 -12 362
Forandring ovriga langfristiga skulder -31 39 63 -67 2 467
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 494 6 885 -3 813 5487 60 796
Periodens kassaflode -11519 2533 -2482 2293 12 702
Likvida medel vid periodens bérjan 12 858 157 3820 398 157
Valutakursandring i likvida medel -9 1 -8 - -1
Likvida medel vid periodens slut 1330 2691 1330 2691 12 858
1) Ibeloppet apport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingar dven de

forvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier
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FASTIGHETSBESTANDET

Sambhillsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresratter
definieras som social infrastruktur ar SBB:s kdrninnehav och ska 6ver tid
utgora cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvarde. Kombinationen av
samhillsfastigheter och svenska reglerade hyresrétter ar unik bland noterade
bolag i Norden. SBB:s fastigheter tillhor de mest sdkra investeringar som
finns; samhallsfastigheter med hyresgaster som finansieras av AAA-stater och
svenska reglerade hyresratter pa en marknad med stort utbudsunderskott till
foljd av hyresreglering och en vaxande befolkning. SBB:s genomsnittliga
kontraktslangd om sju ar for samhallsfastigheter ar i praktiken klart langre
baserat pa en mycket ldg omflyttningsgrad bland offentligt finansierade
hyresgéaster beroende pa verksamhetens karaktar.

FASTIGHETSVARDE EFTER GEOGRAFI:
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SBB:s samhallsfastigheter innefattar fastigheter som hyrs av hyresgaster som
bedriver skattefinansierad verksamhet i de nordiska valfardsstaterna.
Hyresgdsterna bedriver verksamhet inom bland annat utbildning,
dldreomsorg, LSS- och annan verksamhet for vard samt kommunal och statlig
forvaltning.
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SAMHALLSFASTIGHETS-

BESTANDET
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i genomsnittlig kontraktstid
for samhallsfastigheter

14%
12%

2020
2021
2022
2023
2024
2025

11% 11%
5%
- in
|

6%

III §

2027
2028

28%

2030+

Storsta hyresgaster for samhéllsfastigheter

Hyresintdkt,

mkr % av total
Sverige stat 560 15,9
Norge stat 296 8,4
Finland stat 132 3,7
Harndésands Kommun 131 3,7
Academedia 112 3,2
Norska landsféreningen for hjart- och
lungsjuka 104 2,9
Haninge Kommun 63 1,8
Ambea 63 1,8
Vastra Gotalandsregionen 57 1,6
Bodens Kommun 54 1,5
Summa 10 storsta hyresgaster 1571 44,7
Ovriga 1945 55,3
Total hyresintdkt 3516 100,0

Samhaillsfastigheteter per anvandning

Marknadsvarde

14%

12%

10%

M Utbildning

| LSS
Réttsvasende
Offentliga kontor

m Aldreboende
Sjukhus & halsovard
Departement & Kommunhus

Samhallsfastigheter per anvindning

Hyresintakt

Anvéandning Hyresintdkt, % av total
mkr
Utbildning 1071 30,5
Aldreboende 497 14,1
LSS 310 8,8
Sjukhus & halsovard 313 8,9
Réttsvasende 441 12,5
Departement & kommunhus 523 14,9
Offentliga kontor 359 10,2
Kontor & dvrigt 2 0,1
Totalt 3516 100,0
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Utbud och efterfragan pa social infrastruktur

Behovet av samhéllsfastigheter 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 &r cirka tio ar.

Behov och planerade samhilisfastigheter

Planerade enheter

m Antal enheter som behovs

400 -

300
300 +

200 -
124 119

100 A

28

Aldreboenden Gymnasieskolor

Kadlla: SKL

Kanslighetsanalys

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

Virdepaverkan
Hyresvarde +/-5% 3483 /-3 478 mkr
+/-0,25 % -1972 /2 140 mkr
+/-0,25 % -2441 /2 674 mkr

F6randring

Kalkylrdnta

Direktavkastningskrav

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 fér nyproduktion jamfort med
SBB:s befintliga bestand av
samhallsfastigheter

B Nyproduktion

2 840

Hyra per kvm fér nyproduktion jémfért med SBB:s bestand

Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende
Kdlla: Newsec
Fastighetsbestandets forandring
Ingdende verkligt virde 2020-01-01 79 542
Forvarv 2063
Investeringar 844
Forsaljningar -10574
Omrakningsdifferens -1197
Orealiserade vardeforandringar 2296
Verkligt virde vid periodens slut 72974
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ATERKOMMANDE INTAKTSSTROMMAR FRAN SBB:S

AFFARSMODELL

Utover att arbeta med traditionell aktiv fastighetsférvaltning med intakter
fran AAA-stater och svenska reglerade hyresratter arbetar SBB med
ytterligare tre vardeskapande aktiviteter:

(1) Projekt- och fastighetsutveckling
(2) Renoveringar
(3) Fastighetstransaktioner

1. PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Projekt- och fastighetsutveckling inom SBB ska generera ett resultat om
500 - 700 mkr per ar i genomsnitt 6ver en konjunkturcykel. Periodens
resultat fran Projekt- och fastighetsutveckling var 258 mkr och kvartalets
var 180 mkr.

Projekt- och fastighetsutveckling for SBB innebar utveckling av byggratter
och utveckling for egen forvaltning dar entreprendren tar ett totalansvar
for projektgenomforandet

Pa kommande sidor redovisas SBB:s byggrattsportféljen samt portfolj for
utveckling for egen forvaltning i tabellformat.

Per 30 juni 2020 uppgick SBB:s byggrattsportfolj till cirka 2 093 000 kvm
BTA for social infrastruktur motsvarande cirka 28 000 ldgenheter vilket gor
SBB till en av Nordens ledande fastighetsutvecklare. Med anledning av att
SBB har en stark balansrdkning kan bolaget vilja att utveckla fér egen
forvaltning och &r ej paverkad av marknadsfluktuationer i ndgon betydande
omfattning.

Som en del i SBB:s hallbarhetsarbete Vision 2030 i linje med FN:s globala
hallbarhetsmal utgar SBB:s projekt- och fastighetsutveckling fran det
kommunikationsnéra laget dar redan exploaterad mark foradlas istallet for
att viktiga gronomraden tas i ansprak. SBB drivs av att man i det moderna
boendet kan leva utan egen bil och att kommunikationer, narservice, vard,
skola och omsorg ska finnas i ndromradet. Flertalet av SBB:s

utvecklingsfastigheter ligger inom utpekade prioriterade
kommunikationsnav sdsom pendeltagsstationer och viktiga
jarnvagsstationer for regional trafik. Vidare innehaller flertalet av
utvecklingsprojekten savél bostdder som skolor, dldreboenden och 6vrig
samhallsservice.

Byggrattsutveckling

SBB hade per 30 juni 2020 utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om
totalt cirka 2 093 000 kvm BTA. SBB delar in utvecklingsprocessen i fyra
faser; Projektidéer (fas 1), Infor beslut om planbesked (fas 2), Med
planbesked (fas 3) och Lagakraftvunnen detaljplan (fas 4). | kommande
tabellavsnitt redovisas SBB:s byggrattsprojekt uppdelat per fas.

Pagaende projekt for egen forvaltning

Total volym av pagaende projekt for egen forvaltning per 30 juni 2020 var
cirka 4 194 mkr varav cirka 3 065 mkr ar nyproduktionsprojekt och 1 129
mkr d&r ombyggnationer och hyresgdstanpassningar i det befintliga
bestandet. SBB bedémer att de pagdende projekten kommer att
fardigstallas inom de kommande 12 - 36 manaderna. | kommande
tabellavsnitt summeras de pagaende projekten for egen forvaltning
uppdelat per region och typ.

Urval av pagaende projekt for egen forvaltning

. Om- och tillbyggnad av Nykvarns kommunhus (nytt 25-arigt
hyresavtal)

. Uppférande av kulturhus till Skellefted kommun (50-arigt
hyresavtal)

. Uppférande av Socialtjanstens hus i Vasteras for Vasteras
kommun (15-arigt hyresavtal)

. Ombyggnation av lokaler i Haninge till skola och dldreboende for
Haninge kommun (ett 23-arigt och ett 20-arigt hyresavtal)

. Uppférande av sex LSS-fastigheter tillsammans med utvecklaren
och fyra LSS-fastigheter i egen regi (15-ariga hyresavtal).

Illustration av Nykvarn kommunhus dér 25-arigt hyresavtal tecknats med kommunen i samband med om- och tillbyggnad
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Figur 1 — Byggrattsutveckling

Planprocess

Intern
planerings- Ansdkan om Positivt BTA byggratter Externvirde-
Planeringsfas kommité planbesked planbesked Antagande Lagakraft (kvm) ring (mkr) per kvm (kr)
Fas 1- Projektidéer \/ 819372 693 846
Fas 2 — Infor beslut om planbesked \/ \/ 23000 16 689
Fas 3— Med planbesked v v v 846727 1140 1347
Fas 4 — Lagakraftvunnen detaljplan \/ \/ \/ \/ \/ 403787 877 2172
Totalt 2092886 2726 1302
BTA byggratter
Forsiljningsstatus (kvm) Vérde (mkr) per kvm (kr)
Salda men ej frantradda byggratter 443 600 1553 3502
Ej salda byggratter 1649286 5457 3308
Totalt 2092886 7 010 3349

Figur 2 — Scenarioanalys

lllustrativa scenarior

Anviindning av byggriéitter Byggriittsférsiilining Utveckling fér egen férvaltning
Bygagriditter totalt (kvm) 2092 886 2092 886
Sélda byggrétter (kvm) 443 600 443 600
Byggritter i egen portfélj fér utveckling fér egen férvaltning (kvm) 1649 286 1649286
Overenskommet fastighetsvérde (mkr) —redan sélda byggrétter 1553 1553
Intdikter (mkr) —kommande byggriéttsférsdliningar 5457 -
Fastighetsvdrde (mkr) — utvecklat fér egen férvaltning - 56076
Beddmt marknadsvirde (mkr) 7010 57629
{-) Expfeaten’ng;kostnader, dvrigainvesteringar i byggritter och externvéirdering av byggrétter och (4265) (4 265)
kassaflédesfastigheter (mkr)

(-) Produktionskostnader i utveckling fér egen férvaltning (mkr) - (42057)
(+) Vinster frén redan éverenskomna JV-samarbeten (mkr) 1434 1434
Beddmt resultat (mkr) 4179 12741
Beddmd tid fér att uppnd resultat (ér) 4 8
Bedémt arligt aterkommande resultat (mkr) 1045 1593

Antaganden vid utveckling for

egen forvaltning

Driftnetto (kr/kvim BRA) 1700
Vérderingsyield (%) 4,25%
Virde (kr/kvm BRA) 40000
E:;ju ktionskostnader (kr/kvm 30000
Resultat {kr/kvm BRA) 10000
Effektivitetsgrad (BRA/BTA) 0,85
Resultat (kr/kvm BTA) 8500
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Figur 3 — Utveckling for egen férvaltning

Investering

WAULT  Samhiills-

(ér) fastigheter
(%)

Investering
Bostéder

(%)

Bokfort virde Upparbetat per
per 2020-06-30  2020-06-30
(mkr) (mkr)

Uthyrbar
yta (kvm)

Investering
(mkr)

Driftnetto-
férbéttring (mkr)

Yield on cost (%)

Nyproduktionsprojekt fér egen

férvaltning
Stockholm/Malardalen 19 61% 39% 24424 963 51 53%
Universitetsorter 43 100 % 0% 36444 1205 59 4,9%
Goteborg/Malmé 15 64 % 36% 14905 543 23 4,3%
K&penhamn/Oslo/Helsingfors - - - - - - -
Ovriga 15 100 % 0% 10171 355 20 55%
Delsumma 29 81% 19% 85943 3065 200 66 153 5,0%
Renovering exkl
|igenhetsrenoveringar
Renovering/ 18 93% 7% 88594 1129 N/A 285 75 67%
Hyresgdstanpassningar
Totalt fér egen férvaltning 25 84% 16% 174537 4194 N/A 351 228 5,4%
Bedémt viirde vid Andel SBB  Bedémt resultat
e i apoetan fiirdigstéillande mkr) (%) SBB (mkr)
HR- och BR-projekt N/A 0 100 247411 7798 N/A N/A N/A 10555 45% 1247
Ovriga V-projekt N/A N/A N/A 10800 378 N/A N/A N/A 750 51% 187
Totalt JV-samarbeten 1434

Figur 4 — Regional fordelning och fordelning per segment

Regional fordelning byggrattsportfolj

25%

N

0
2% 2092 886

kvm

75%
storstéder och

universitetsorter
m Stockholm/Malardalen

m Universitetsorter

m Goteborg/Malmo
K6penhamn/Oslo/Helsingfors
Ovrigt

Pagaende nyproduktionsprojekt per
segment

m Sambhillsfastigheter
m Bostdder

Pagaende nyproduktionsprojekt per
region

88%
storstdder och
universitetsorter

m Stockholm/Malardalen

m Universitetsorter

m Goteborg/Malmo
Ovrigt

Information om pagaende projekt i delarsrapporten dr baserad pa beddmningar om storlek, inriktning och omfattning av pagaende. Vidare baseras informationen pa beddmningar om framtida projektkostnader
och hyresvirde. Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebér osékerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek,
tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till f6ljd av att pagdende projekt fardigstélls eller

tillkommer samt att férutsattningar forandras.
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2. RENOVERINGAR

Under arets tva forsta kvartal har SBB fardigstallt renovering av 323
lagenheter. Ytterligare 93 lagenheter dr under pagaende renovering och
188 lagenheter ar uppsagda och dar renovering ar planerad att paborjas
inom en tremanadersperiod.

| enlighet med SBB:s grona ramverk har SBB startat arbeten for
energieffektiviserande atgarder i ytterligare fyra fastigheter i svenska
universitetsorter. Utdver de startade projekten pagar dven forstudie for
energieffektiviseringsprojekt for en fastighet i Stockholm med bedéomd
projektstart hosten 2020.

Utdver renoveringar av lagenheter har SBB en storre volym av
ombyggnationer och hyresgastanpassningar avseende bolagets
samhdllsfastigheter. Total volym av dessa projekt ar cirka 1 129 mkr vilket
beskrevs i tabell i tidigare avsnitt om Projekt- och fastighetsutveckling.

3. TRANSAKTION

SBB:s huvudfokus &r alltid pa att skapa varde ur den existerande portféljen
samtidigt som betydande aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning
da fardigutvecklade fastigheter och/eller icke-karnfastigheter avyttras.

dec-19/ jan-20 1 april 2020
Forsaljningsmal 470 mkr
om 11 mdkr Bostader

annonserat

23 december 2019

1 000 mkr
Kontor/Bostader

18 maj 2020

19 mars 2020 28 april 2020
460 mkr 1500 mkr

Kontor Bostader

SBB utvarderar standigt portfoljen for att identifiera potential och
fokuserar resurserna pa de fastigheterna med st6rst potential. SBB arbetar
I6pande med att avyttra fastigheter som beddéms som fardigutvecklade
eller som ej beddms som karninnehav. Forsaljningen av sadana fastigheter
innebar kapitalatervinning och frigor resurser for att mojliggora ytterligare
attraktiva forvarv dar kvaliteten i bestandet succesivt hojs.

Bolagets historik av fastighetstransaktioner har gjort att bolaget blivit
marknadsledande pa den nordiska marknaden och den féredragna
koparen bland saval offentliga som privata séljare, priméart beroende pa
hog professionalism, férmaga att snabbt genomféra transaktioner och hog
trovardighet och integritet i affarsrelationen. Bolaget har en uppvisad
historik av att forvarva fastigheter med AAA-kassafléden med outnyttjad
vardepotential. Detta kombinerat med en konstant pipeline av forvérv och
forsaljningar gor att bolaget standigt kan atervinna kapital for att skapa
aktiedgarnytta.

Grafen nedan illustrerar hur bolaget trots mycket utmanande tider mitt i
en global kris lyckats med att genomfora ett stort antal transaktioner pa
prisnivaer 6ver bokforda varden vilket visar bada pa bolagets stora
transaktionskompetens, starka branschnatverk och dven pa likviditeten i
bolagets AAA-tillgangar.

12 juni 2020
282 mkr

Kontor

835 mkr

Kontor

9 juni 2020
1160 mkr

Kontor

29 maj 2020 10 juni 2020
350 mkr 4 892 mkr
Kontor Kontor

@ Totalt 10,9 mdkr, ca 100% av férsdljningsmdlet om 11 mdkr som annonserades ér redan uppndtt
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FINANSIERING

FINANSIERING HIGHLIGHTS

50% Belaningsgrad 15% Sékerstélld belaningsgrad

BBB- Stable outlook (S&P)
BBB- Stable outlook (Fitch)

1,61% Genomsnittlig ranta

Vasentliga handelser under andra kvartalet 2020

Med anledning av Coronapandemin sa har aktiviteten pa kapitalmarknaden
varit 1dg under andra kvartalet. Likviditetsproblem har lett till att manga
foretag haft svart att finansiera sig via kapitalmarknaden. SBB har
emellertid haft en stark finansiell position och ddrmed kunnat hantera
marknadens likviditetsproblem genom att under perioden aterbetala lan
om 2 210 mkr, obligationer om 452 mkr samt foretagscertifikat om 1 715
mkr. Trots rddande omstandigheter i Sverige och resten av varlden sa
lyckades SBB den 3 april 2020 emittera en 20-arig icke sdkerstalld obligation
(private placement) om EUR 50m till en fast rdnta pa 2,75 procent med
forfall 3 april 2040.

Under perioden har SBB tillsammans med sina nordiska banker
omférhandlat banklan och kreditfaciliteter dar Hemfosa Fastigheter AB &r
lantagare om en volym pa cirka 20 mdkr. SBB har fortsatt sin strategi med
att aterkopa obligationer som emitterats med hog ranta. SBB har kopt
tillbaka totalt 452 mkr i obligationerna XS2093118953, X$1997252975 och
XS2050862262. For att ytterligare sakerstalla refinansieringsrisken i bolaget
lanserades i maj ett EUR 400m Euro Commercial Paper Program.

Under juni manad har likviditeten pa marknaden bérjat att komma tillbaka.
Det har inneburit en press nedat pa kreditspreadarna samtidigt som SBB
ater har borjat emittera kort. Vidare emitterade SBB den 26 juni 2020 en ny
obligation X52194790429 om NOK 800m med forfall om fem ar till en rénta,
helt sékrat in i SEK pa 1,99 procent. SBB har under kvartalet uttkat sina
outnyttjade kreditfaciliteter och lanel6ften till att vid periodens utgang
uppga till ca 11,4 mdkr.

Efter periodens slut har SBB kopt tillbaka ytterligare obligationer om totalt
196 mkr.

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av perioden till 47 966
mkr (56 091), varav 12 966 mkr (25 985) avsag skulder till kreditinstitut,
32 447 mkr (25 162) avsag obligationslan och 2 553 mkr (4 944) avsag
foretagscertifikat.

Belaningsgraden uppgick till 50 procent (41). Sdkerstalld belaningsgrad
uppgick till 15 procent (26). Skuldernas och 6vriga finansiella instruments
verkliga varde per den 30 juni 2020 bedéms 6verensstdimma med redovisat
vérde.

SBB fortsatter att arbeta med att sdnka den genomsnittliga rantan for de
rantebadrande skulderna. Den genomsnittliga rantan for de rantebarande
skulderna uppgick per 2020-06-30 till 1,61 procent (1,76) och andelen
rantebdrande skuld med fast ranta uppgick till 100 procent. Genomsnittlig
rantebindning fér samtliga rantebédrande skulder var 4,2 ar (2,8) och
genomesnittlig kapitalbindning var 4,8 ar (3,4). Kapitalbindningsstrukturen
for de rantebarande skulderna framgar av tabellen till héger. Exklusive
foretagscertifikat forfaller 568 mkr inom ett ar. For att hantera
refinansieringsrisken har foretagscertifikaten sakerstallts genom back-up

faciliteter, som vid varje tillfalle tacker samtliga utestdende
foretagscertifikat.

Vid utgangen av perioden uppgick andelen kapitalmarknadsfinansiering till
73 procent av de totala rantebarande skulderna. SBB emitterade under
forsta kvartalet en hybridobligation om EUR 500m. Per 30 juni 2020 har SBB
nu hybridobligationer om 1 500 mkr och EUR 800m utestaende som i
balansrakningen klassificeras som eget kapital.

SBB har tillgangar i Sverige, Norge, Finland och Danmark vilket innebar att
bolaget ar exponerat mot valutarisker. SBB sakrar framst valutarisker
genom att teckna valutaterminskontrakt samt ha tillgangar och
rantebdrande skulder i respektive lands valuta.

Rorelsekapital och likviditet

SBB:s tillgdngliga likviditet uppgick till 1 330 mkr och finansiella placeringar
uppgick till ca 1 643 mkr. Utdver det har SBB 11 420 mkr i form av
outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare sakerheter behover stéllas for
nyttjandet av kreditfaciliteterna.

Vardeforandring derivat

SBB har fortsatt att I6sa dyra lan fran kreditinstitut samt under perioden
aterkopt obligationer. For att begransa ranterisken for 1an med rérlig ranta
och 6ka forutsagbarheten i bolagets forvaltningsresultat anvands
rantederivat med ett sammanlagt nominellt varde om 14 300 mkr med
I16ptid mellan ett och tio ar. SBB har, genom rantederivat, rantetak och lan
med fast ranta, rantesakrat 100 procent av rantebarande skulder med rérlig
ranta vilket omfattar Ian med rorlig ranta och foretagscertifikat samt skuld
som forfaller inom ett ar. Rantederivaten samt valutaderivaten hade vid
utgangen av perioden ett verkligt varde om -355 mkr (-25).

Rating

Fitch Ratings och Standard & Poor’s Global Ratings har under kvartalet
bekraftat SBB:s investment grade rating BBB- med stabila utsikter. Bade
Fitch Ratings och Standard & Poor’s Global Ratings har under kvartalet givit
SBB kort rating F3 respektive A3 vilket motsvarar investment grade rating
for foretagscertifikat.

Kapitalbindningsstruktur (exklusive
foretagscertifikat)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<lar 568 1%
<2ar 8377 18%
<3ar 6493 14%
<43ar 2862 6%
<5ar 10 282 22%
>5ar 17 238 38%
Summa 45 820 100%
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Borsnoterade obligationslan per 2020-06-30

Emittent Loptid mkr Aterkopt av Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
SBB/Hemfosa (mkr)

SBB 2018-2022 1000 944 Stibor 3M +3,60%  2022-10-03 SE0011725514

SBB 2018-2021 474 466 Stibor 3M +3,65%  2021-05-17 SE0010985713

SBB 2018-2021 750 711 Stibor 3M +3,90%  2021-01-29 SE0010414581

SBB 2019-2024 500 228,75 Stibor3M +3,30%  2024-02-14 SE0012256741 Gron

SBB 2019-2024 200 26,25 Stibor3M +3,25%  2024-02-19 SE0012313245

SBB 2019-2025 600 50 Stibor3M+1,90% 2025-01-14 X$1997252975

SBB 2020-2025 500 86 Stibor3M +1,03%  2025-01-14 X51997252975

SBB 2019-2023 200 Stibor 3M +1,40%  2023-05-22 XS2000538699

SBB 2016-2021 546 Stibor 3M +1,85%  2021-12-23 N0963342624 Sakerstalld

SBB 2019-2022 500 Stibor 3M +1,20%  2022-07-22 XS2021634675 Gron

SBB 2019-2021 1960 25 Stibor3M +0,93%  2021-07-05 X52022418243

SBB 2019-2023 500 80 Stibor 3M +1,150% 2023-09-06 X52050862262 Grén

SBB 2019-2022 600 40 Stibor3M+0,95%  2022-10-03 X52059787049

SBB 2019-2023 1000 Stibor3M +1,01%  2023-02-01 X52066041661

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

SBB 2019-2021 500 Stibor 3M +0,66%  2021-11-08 X52078691123

SBB 2019-2023 600 1,07% 2023-05-11 XS2078737306

SBB 2019-2021 800 325 Stibor3M +0,66%  2021-11-08 XS2078371486

SBB 2019-2020 400 150 0,80% 2021-06-14 X52093118953

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

SBB 2019-HYB 1500 3,50% Hybrid SE0013359148

SBB 2020-2027 500 Stibor 3M +1,50%  2027-01-30 X52111589219 Grén

SBB 2020-2025 785 Stibor 3M + 2,008 2025-06-26 XS2194790429

Hemfosa 2017-2020 208 Stibor 3M +2,75%  2020-09-01 SE0009664337

Hemfosa 2019-2022 1300 606 Stibor 3M +2,40%  2022-05-16 SE0012596203 Gron

Hemfosa 2019-2022 800 401,25 Stibor3M +2,10%  2022-10-03 SE0013109444 Grén

Emittent Loptid M EUR Aterkopt av SBB Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
(mkr)

SBB 2019-HYB 300 4,625% Hybrid X51974894138

SBB 2019-2025 550 3 1,750% 2025-01-14 X51993969515

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

SBB 2020-2027 750 1,000% 2027-08-12 XS2114871945

SBB 2020-HYB 500 2,624% Hybrid XS2010032618

SBB 2020-2040 50 2,750% 2040-04-03 XS2151934978

Emittent Loptid M NOK Aterkopt av SBB Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
(mkr)

SBB 2016-2023 620 3% 2023-11-01 NOO0010777683  Séakerstalld

SBB 2020-2023 400 Nibor 3M +0,72%  2023-02-24 X52124186508
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Fordelning rantebarande skulder Kapitalstruktur

Foretagscertifikat Eget kapital

M Obligationslan

M Icke sakerstallda

obligationer W Skulder till kreditinstitut

47 966 mkr 92 525 mkr
m Sikerstalld M Foretagscertifikat
akerstallda
obligationer B Uppskjuten skatt
m Ovriga l&n Ovrigt

Utveckling av SBB:s snittranta

3,35%

50000

2,85%

30 000
2,35%

20 000
1,85%

10 000
1,35% o

012018 022018 Q32018 Q42018 Q12019 Q22019 Q32015 042015 Q12020 Q22020
Snittranta
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HALLBARHET

Vid FN:s toppméte i september 2015 antog vdrldens stats- och regeringschefer 17 globala mdl. Virldens Idnder har dtagit sig att fran och med den 1 januari
2016 fram till ar 2030 leda vdrlden mot en hdllbar och rdttvis framtid. Agendan tdcker in de tre dimensionerna i hdllbarhet; social, ekonomisk och ekologisk —
Avskaffa extrem fattigdom, minska ojdmlikheter och ordttvisor, I6sa klimatkrisen. Hallbarhet ér en naturlig del av var affdrsmodell och vi arbetar efter att bli

det mest hdllbara fastighetsbolaget i vdrlden.

Fokus pa hallbarhet
Det kan med glddje konstateras att SBB:s langsiktiga hallbarhetsarbete ger

resultat, vilket visas av SBB:s arbete inom ekologisk, social och ekonomisk
hallbarhet.

Ekologisk hallbarhet

Som ett delmal i att bli klimatneutrala till 2030 har SBB faststallt nya
arbetssatt for hur det framtida energiuppféljnings- och
energianalysarbetet skall ske. Hela processen kommer att automatiseras
dar forbrukningsdata kommer att hamtas fran energileverantérernas Mina
Sidor med hjélp av s6krobotar samt att SBB utvecklar en funktionalitet for
att identifiera anlaggningsid:n, matarnummer och foérbrukningsstatistik
fran fakturor med hjélp av en Al-robot. Syftet &r att automatisera hela
processen; strukturerna och insamlingsprocessen for att istallet frigéra
mer tid till analys, uppféljning och atgarder.

| enlighet med SBB:s grona ramverk har SBB startat installationsarbeten
for energieffektiviserande atgarder i ytterligare tre fastigheter;
fastigheterna Veteaxet 1, Artskidan 1 och Klévervallen 1 i Borlange. Det
har ocksa fattats beslut om genomférandet av ett energiprojekt i
fastigheten Vastland 26:39 i Sundvall samt en forstudie for ett
energiprojekt i fastigheten Kvarnluckan 1 i Stockholm med eventuell start
till hésten 2020.

Under det andra kvartalet har SBB utvarderat pilotprojektet med AVY dar
en boendeapp har erbjudits till de boende pa fastigheten Boras

Vapnaren 6. Med appen erbjuds digital hyresavisering och flertalet olika
valmojligheter for enklare betalning av hyran med exempelvis Swish. Med
appen kommer det dven vara majligt att skapa ytterligare
intaktsstrommar genom att erbjuda tillvalstjanster och servicetjanster.
Pilotprojektet har fallit val ut och hyresgésterna har givit positiv feedback
pa projektet. Beslut om eventuell utrullning av appen i 6vriga bestandet
eller inte kommer att fattas efter sommaren.

Social hallbarhet

SBB har i ar anstallt 123 ungdomar som alla fatt sommarjobb. Det ar
ungdomar som bor i SBB:s hyresrattsbestand som erbjudits sommarjobb.
Det hjélper dessa ungdomar att komma ut pa arbetsmarknaden samt
forbattrar trivsel i narmiljon for SBB:s hyresgaster.

SBB inledde ett samarbete med Stockholms Stadsmission under det forsta
kvartalet for att bidra till att mildra konsekvenserna av spridningen av

COVID-19. Detta har fortsatt under det andra kvartalet. SBB har finansierat

inkép av mat fran olika restauranger i Stockholm genom Food4Heroes,
som SBB var med och startade tillsammans med Nassos Ikonomou, som
sedan donerats vidare till organisationer som arbetar med att hjalpa
manniskor i utsatthet. Stockholms Stadsmission som var den initiala
férmanstagaren levererar maten till deras verksamhet for aldre i kyrkan St
Paul pa Sédermalm i Stockholm. Dessutom har mat levererats till personal

pa tva akutsjukhus i Stockholm. Totalt har Food4Heroes (som nu stéds av
ett antal foretag, organisationer och privatpersoner) i samarbete med
Stadsmissionen och Fralsningsarmén levererat 13 101 matlador under
COVID-19 pandemin. SBB har dven som storre fastighetsagare i
Oskarshamn képt 400 matladdor i Oskarshamn under varen fér leverans till
dldreomsorgen.

Under det andra kvartalet 2020 donerade SBB N95 skyddsmasker till
Finspangs kommun. De delades ut pa Storangsgardens dldreboende,
Tegelbackens dldreboende, Harstorps aldreboende och Betarens
dldreboende.

Ekonomisk hallbarhet

I juni 2020, uppdaterade SBB sitt ramverk for gron finansiering for att
framdver kunna emittera grona finansiella instrument. Ramverket for gron
finansiering har varit foremal for en oberoende extern utvardering av
Centrum for internationell klimat- och miljéforskning i Oslo, Norge
(CICERO).

SBB:s ramverk for gron finansiering &r i linje med de sa kallade Green Bond
Principles som har tagits fram av organisationen International Capital
Market Association (ICMA). Mot bakgrund av CICERO:s bedémning av
projekttyper, styrdokument, mal och rapporteringsstandarder har SBB:s
ramverk for gron finansiering fatt en “Medium Green” bedémning av
CICERO.
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AKTIEN

SBB:s B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. SBB:s preferensaktie (symbol SBB PREF)
handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Per 2020-06-30
uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 058 115 105 och serie D till

106 519 951. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och darutdver har SBB
209 977 491 stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie B var
23,80 kr, serie D var 28,90 kr och for preferensaktien var kursen 695,00 kr
per 2020-06-30. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke
noterade stamaktier av serie A till samma pris) var 30 180 mkr, serie D var

3 078 mkr och for preferensaktien 21 mkr.

B-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN

34,00 4

29,00

24,00 A

19,00 -

14,00

4,00

9,00 ’-———\_’_W

Daglig omsattning,

SBB:s stangningskurs har rort sig mellan 13,54 kr och 31,65 kr under arets
forsta sex manader och stangde det forsta halvaret pa 23,80 kr. Detta ar
en 6kning med 88 procent i jamforelse med den 30 juni 2019 (12,66).

Under forsta halvaret har dven likviditeten i SBB:s aktie 6kat. Den
genomsnittliga handelsvolymen per dag har varit ca 205 mkr, att jamfora
med samma period féregaende ar da volymen var 14 mkr. Detta
motsvarar en 6kning med 1 343 procent. SBB arbetar aktivt med att
bredda sin dgarbas genom att delta pa roadshows, presentationer och
events for privata och institutionella investerare.
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2020-06-30 till 137 464 326 kr med ett preferensaktie fordelat pa kvartalsvis utbetalning. Innehavare av
kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda
bolagsstdmma med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rost per utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie
stamaktie av serie B, serie D och preferensaktie. Preferensaktierna har en och ar.

foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per

Aktiedgare A-Aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier Kapital Roster
Ilija Batljan 109 053 868 12732874 8,9% 33,8%
Dragfast & Marjan Dragicevic 36 163 467 83 000 000 8,7% 13,6%
Arvid Svensson Invest 41809 742 23043 281 4,7% 13,5%
Sven-Olof Johansson 22 315 456 29 481315 3,8% 7,7%
Lansférsikringar Fonder 93 672 444 6,8% 2,9%
Michael Cocozza 49 036 071 3,6% 1,5%
Vanguard 31649 073 2292 630 2,5% 1,0%
Avanza Pension 19597 574 5128 257 1420 2,4% 1,0%
Stiftelsen for strategisk forskning 32651 810 2,4% 1,0%
e ke e e 28 250 983 1974271 2,2% 0,9%
Lennart Schuss 20074 872 190 000 1,5% 0,6%
BlackRock 18 232 749 629 736 1,4% 0,6%
Nordnet Pensionsférsikring 12 361 115 2458 405 740 1,1% 0,5%
ICA-handlarnas Férbund 10 000 000 2500 000 0,9% 0,4%
Others 634 958 594330944 91346652 28553 49,3% 20,9%
Totalt 209977491 1058115105 106519951 30713 100% 100%

Stockholm




MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Nettoomsattning - - - -
Personalkostnader -19 -14 -11 -7 -31
Ovriga rérelsekostnader -39 -24 -19 -9 -147
Rorelseresultat -58 -38 -30 -16 -178
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - -44
Rénteintdkter och liknande resultatposter 414 347 266 230 649
Réntekostnader och liknande resultatposter -284 -291 -56 -217 -570
Valutakursdifferenser -455 - - - 126
Vardeforandringar derivat -248 -86 -75 -86 21
Resultat efter finansiella poster -632 -68 105 -89 4
Bokslutsdispositioner o - - - 453
Resultat fore skatt -632 -68 105 -89 457
Skatt 13 18 68 19 -81
PERIODENS RESULTAT -619 -50 173 -70 376

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01

2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Periodens resultat -619 -50 638 -70 376
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -619 -50 638 -70 376

27



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr

2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 26731 3700 24 232
Andelar i intressebolag/joint ventures 3 - -
Fordringar hos koncernforetag 32331 15521 18 822
Fordringar hos intressebolag/joint ventures - 61 -
Uppskjutna skattefordringar 107 19 45
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 1933 698 239
Derivat - - 21
Andra langfristiga fordringar - 1 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 61 105 20 000 43 360
Summa anlaggningstillgangar 61105 20 000 43 360
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 154 128 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 54 4 5
Summa kortfristiga fordringar 208 132 23
Kortfristiga placeringar - - 1041
Kassa och bank 710 2352 11 664
Summa omséttningstillgangar 918 2484 12728
SUMMA TILLGANGAR 62 024 22484 56 088
Belopp i mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 27 197 10 818 22917
Obeskattade reserver - 2 -
Langfristiga skulder
Obligationslan 29 755 8447 20387
Skulder till intresseforetag 245 - 287
Derivat 273 86
Summa langfristiga skulder 30273 8533 20674
Kortfristiga skulder
Obligationslan 260 177 444
Foretagscertifikat 2553 2718 3486
Leverantodrsskulder 15 5 12
Aktuella skatteskulder - 1 -
Ovriga skulder 1353 159 8103
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 374 71 452
Summa kortfristiga skulder 4 555 3131 12 497
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 024 22484 56 088
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp i mkr

Aktiekapital ~ Overkursfond Balanserat etlt eget

resultat kapital

Ingédende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7 226
Ny/apport/kvittningsemission 3 971 974
Emission hybridobligation 3115 3115
Utdelning -437 -437
Periodens resultat -50 -50
Ovrigt totalresultat -10 -10
Utgaende eget kapital 2019-06-30 83 10 850 -115 10 818
Ny/apport/kvittningsemission 51 12381 12 432
Emission hybridobligation 1485 1485
Inlosta preferensaktier -93 -93
Utdelning -132 -132
Aterkopta hybridobligationer -1873 2284 -2 156
Skatteeffekter eget kapital 127 127
Periodens resultat 426 426
Ovrigt totalresultat 10 10
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 22629 154 22917
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 22 629 154 22917
Ny/apport/kvittningsemission 3 716 719
Emission hybridobligation 5273 5273
Utdelning -1142 -1142
Skatteeffekter eget kapital 49 49
Periodens resultat -619 -619
Ovrigt totalresultat -
Utgaende eget kapital 2020-06-30 137 28618 -1558 27 197

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 -58 mkr (-38).

SBB genomfdrde under perioden emissioner av stamaktier av serie B och D som tillférde SBB 719 mkr efter emissionskostnader. Darutéver gjordes en emission

av en hybridobligation som tillforde bolaget 5 273 mkr efter emissionskostnader.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Resultat efter finansiella poster -632 -68 570 -89 4
Réntenetto 574 30 -427 73 -205
Erlagd rinta -144 -244 22 -170 -449
Erhallen rénta 408 346 - 229 831
Betald skatt o - 24 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rérelsekapital 205 64 189 43 181

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -179 -118 -1189 -108 -10
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -7 857 -113 232 -56 8120
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -7 831 -167 -769 -121 8291

Investeringsverksamheten

Investering i dotterforetag -2499 - - - -20532
Investering i intressebolag -3 - - - -
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -13 509 -7573 -2185 -6 943 -10 874
Forandring av fordringar hos intresseforetag - 95 165 4 156
Forandring av finansiella tillgdngar -632 -636 160 -636 =l 238
Forandring av andra langfristiga fordringar -62 0 -59 0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -16 705 -8114 -1919 -7 575 -32489
Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission 719 974 -4 716 13 406
Emission hybridobligation 5273 3115 -9 3115 4 600
Aterkopta hybridobligationer = - - - -2156
Inlosta preferensaktier - - - - -93
Erhallna koncernbidrag - - - - 453
Utbetald utdelning -163 -265 -104 -234 -419
Upptagna lan/l6sta lan 7796 6803 548 6366 20 065
Forandring ovriga langfristiga skulder -42 - -

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13583 10 627 431 9963 35 856
Periodens kassaflode -10 954 2346 -2 257 2267 11 658
Likvida medel vid periodens borjan 11 664 6 2743 85 6
Likvida medel vid periodens slut 710 2352 486 2352 11 664

0y beloppet apport/kvittningsemissioner igdr &ven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingdr dven de férvarv som erlagts mot vederlag i aktier.



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” tillimpats. 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 2019, sidorna 50-117, férutom vad som anges nedan.

Upplysningar om nya standarder

Andringar i IFRS 3

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut dndringar avseende definitionen av ett rérelseférvarv i IFRS 3. Bland annat innebér dndringarna att ett foretag kan valja att
utfora ett s.k. concentration test som om det visar pd att forvarvet ar ett tillgangsforvarv innebar att ingen ytterligare beddmning kravs. Testet ger dock aldrig
svar pa fragan om huruvida ett forvarv ar ett rorelseférvarv utan kan endast visa pa om det ar ett tillgangsforvarv. Detta frivilliga test innebar att om vasentligen
hela det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som forvarvas kan hanforas till en tillgang eller grupp av liknande tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvarv. De
andringar om inférs i IFRS 3 forvantas medfora att fler forvarv kommer att redovisas som tillgangsforvarv jamfort med nuvarande vagledning. SBB bedomer att
andringen inte kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i forhallande till rorelseforvarv i ndgon storre grad eftersom huvuddelen av de férvarv som gors
avser tillgdngsférvarv. Andringen ska tillaimpas for rikenskapsar som pabérjas den 1 januari 2020 och &r beslutad av EU.

Sakringsredovisning

Koncernen tillimpar sedan 1 januari 2018 sakringsredovisning avseende valutalan. Valutalan som har emitterats i euro anvdands som sakring mot nettotillgangar
i Finland. Effekten av sakringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 154 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 nettotillgdngar i
Norge. Effekten av sakringsredovisningen &r att den orealiserade valutakursdifferensen om 28 mkr netto efter skatt vid omréakning av lanet till balansdagskurs
har redovisats i 6vrigt totalresultat.

Transaktioner med narstaende

SBB forvarvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare dgdes till 49 procent av huvudagaren llija Batljan Invest AB. Erlagt kopeskilling till Ilija
Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till férvarvet kopte SBB tjanster fran bolaget innefattande konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk forvaltning.
Prissdttningen for tjansterna var baserat pa ett marknadsmassigt kvadratmeterpris. Efter férvarvet 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 stod av teckningsoptioner kan ske
under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.0o.m. den 31 oktober 2020.
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Styrelsen och den verkstallande direkt6ren forsdkrar att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 14 juli 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 sddan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 14 juli 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 substansvarde (EPRA NTA), kr
Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien,
exkl. eget kapital tillhérande preferens- och D-
aktier, innehav utan bestammande inflytande
och hybridobligationer, justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent,
aterlaggning av goodwill och rantederivat.
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 férréntning av det egna
kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %

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

EPRA

European Public Real Estate Association &r 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 beraknad
aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bl.a.
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om 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 NRV), kr
Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien,
exkl. eget kapital tillhérande preferens- och D-
aktier, innehav utan bestammande inflytande
och hybridobligationer, 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 pa 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 férhallande 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 férhdllande 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
bedémd hyra pa 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

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31

Periodens resultat 2595 933 1223 717 2624
IB Eget kapital 30896 11197 34 875 11782 11197
UB Eget kapital 35164 15 641 35164 15 641 30 896
Genomsnittligt eget kapital 33030 13419 35019 13712 21047
Avkastning pa eget kapital 8% 7% 3% 5% 12%
Belaningsgrad
Belopp i mkr 2020-01-01  2019-01-01  2020-04-01  2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30  2019-06-30  2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Skulder till kreditinstitut 12 966 5663 12 966 5663 25 985
Obligationslan 32447 9935 32447 9935 25162
Foretagscertifikat 2553 2718 2553 2718 4944
Likvida medel -1330 -2691 -1330 -2691 -12 858
Nettoskuld 46 636 15 625 46 636 15 625 43233
Balansomslutning 92525 36 544 92525 36 544 104 203
Beldningsgrad 50% 43% 50% 43% 41%
Direktavkastning
Belopp i mkr 2020-01-01  2019-01-01  2020-04-01  2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30  2019-06-30  2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 3248 1362 3248 1362 3713
Forvaltningsfastigheter 72 974 30331 72974 30331 79 542
Byggratter 2726 -1463 2726 -1463 -2893
Fastighetsvarde exkl. byggratter 70 248 28 868 70 248 28 868 76 649
Direktavkastning 4,6% 4,7% 4,6% 4,7% 4,8%

Ekonomisk uthyrningsgrad

2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01

Belopp i mkr 2020-06-30  2019-06-30  2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 4537 1999 4537 1999 5217
Hyresvarde enligt intjaningsférmaga 4827 2 095 4827 2 095 5502

Ekonomisk uthyrningsgrad 94,0% 95,4% 94,0% 95,4% 94,8%



EPRA Earnings

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Forvaltningsresultat 924 254 605 148 645
Betald skatt 52 .37 4 220 34
Forvaltningsresultat efter betald skatt 872 217 601 128 611
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1263712746 756049031 1268092596 756049031 762481721
Resultat per stamaktie A och B 0,69 0,29 0,47 0,17 0,80
Justerad soliditet
Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Eget kapital 35 164 15 641 35 164 15 641 30896
Uppskjuten skatt exkl. uppskjuten skatt hanf till goodwill 3478 1175 3478 1175 3869
Summa 38 642 16 816 38 642 16 816 34765
Balansomslutning 92525 36544 92525 36544 104 203
Justerad soliditet 42% 46% 42% 46% 33%
Resultat per stamaktie A & B
Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30  2019-06-30  2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Periodens resultat 2595 933 1223 717 2624
Resultat hanforligt till preferensaktier 1 15 1 -8 11
Resultat hanforligt till D-aktier -106 .60 52 37 150
Resultat hanforligt till hybridobligation -166 93 76 124 -198
Resultat hanforligt till minoritetsandel 52 _ -8 . -4
Resultat hanforligt till stamaktie A och B 2270 765 1086 549 2261
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1263712746 756049031 1268092596 756049031 762481721
Resultat per stamaktie A och B 1,80 1,01 0,86 0,73 2,97
Réantetdckningsgrad
Belopp i mkr 2019-07-01 2018-07-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) 1315 393 645
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 767 509 482
Kostnader fortidslésen Ian (rullande 12 man) 187 214 197
Valutakursdifferenser (rullande 12 man) 107 9 -91
Tomtréattsavgalder (rullande 12 man) 17 3 7
Summa 2393 1128 1240
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 767 509 482
Réntetdckningsgrad (ggr) 3,1 2,2 2,6
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Soliditet

Belopp i 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
mkr 2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Eget kapital 35164 15 641 35164 15 641 30896
Balansomslutning 92 525 36544 92 525 36 544 104 203
Soliditet 38% 43% 38% 43% 30%
Substansvarde
Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01
2020-06-30 2019-06-30  2020-06-30  2019-06-30  2019-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande
Eget kapital 35 164 15 641 35 164 15 641 30896
Hybridobligation -10 020 4978 -10 020 4978 4629
Innehav utan bestammande inflytande 373 a1 373 a1 1963
Eget kapital exkl. innehav utan
bestémmande inflytande 24770 10 622 24770 10 622 24304
Preferensaktiekapital 15 88 15 88 15
D-aktiekapital 3326 2215 3326 2215 3255
Aterlaggning av derivat 340 99 25 99 48
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1 963 _ -1 963 _ -2 368
Ovrig goodwill -4309 -24 -4309 -24 -4319
Aterlaggning av uppskjuten skatt 5441 1175 5441 1175 6237
Avdrag uppskjuten skatt (5,5%) -2475 -1096 -2475 -1096 -2 604
Aktuellt substansvédrde (EPRA NTA) 18 463 8473 18 148 8473 17 931
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr/aktie 14,56 11,21 14,31 11,21 14,45
Aterlaggning av 6vrig goodwill 4309 24 4309 24 4319
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 2475 1096 2475 1096 2604
Langsiktigt substansvérde (EPRA NRV) 25247 9593 24932 9593 24 855
Ldngsiktigt substansvdrde (EPRA NRV), kr/aktie 19,91 12,69 19,66 12,69 20,04
Antal stamaktier A + B 1268092596 756049031 1268092596 756049031 1240526587
Sakerstdlld belaningsgrad

Belopp i mkr 2020-01-01 2019-01-01 2020-04-01 2019-04-01 2019-01-01

2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Skulder till kredinstitut 12 966 5663 12 966 5663 25985
Sakerstallda obligationslén 1143 1350 1143 1350 1334
Summa sakerstillda lan 14109 7 013 14109 7 013 27 319
Balansomslutning 92 525 36 544 92 525 36 544 104 203
Sakerstalld belaningsgrad 15% 19% 15% 19% 26%
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Overskottsgrad

Belopp i mkr 2020-01-01  2019-01-01  2020-04-01  2019-04-01 2019-01-01

2020-06-30  2019-06-30  2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Driftnetto 1817 560 922 320 1265
Hyresintdkter 2664 893 1323 464 1996
Overskottsgrad 68% 63% 70% 69% 63%
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BILAGA 1 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FRAN
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand per 2020-06-30. Aktuell
intjdningsformaga 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 intjaningsférmaga ar inte
resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad.

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsférmagan:

- Kontrakterade hyresintakter p§ arsbasis (inklusive tillagg och hyresrabatter) samt Gvriga fastighetsrelaterade intdkter utifran gallande
hyreskontrakt per 2020-06-30.

- Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.
- Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarden per 2020-06-30.
- Kostnader for centraladministration har beraknats utifran befintlig organisation.

- Finansiella kostnader har beriknats utifrén kontrakterade rintenivier och inkluderar rintor pd externa Ian.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

Belopp i mkr Samhallsfastigheter Bostdder Ovrigt Totalt Justerad?
Hyresintakter 3516 771 250 4537 4537
Driftkostnader -468 -225 -68 -761 -761
Underhall -231 -68 -18 -317 -317
Forvaltningsadministration -73 -32 -12 -117 -117
Fastighetsskatt -65 -14 -15 -94 -94
Driftnetto 2680 432 137 3248 3248
Centraladministration -150 -150
Resultat fran intresseforetag/JV 63 63
Finansiella intakter 100 100
Finansiella kostnader -777 -756Y
Férvaltningsresultat innan utdelning 2484 2506
per stamaktie A och B 1,96 1,98
Resultat fran synergier med Hemfosa 130 130
Utdelning hybridobligationer -335 -335
Utdelning D-aktier -213 -213
Utdelning preferensaktier -1 -1
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 2 065 2086
per stamaktie A och B 1,63 1,65

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad snittrdnta om 1,61 procent som utgér det vagda snittet i skuldportféljen per 2020-06-30.
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BILAGA 2 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FRAN

ATERKOMMANDE INTAKTSSTROMMAR

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA FRAN ATERKOMMANDE INTAKTSTROMMAR

Belopp i mkr Totalt Justerad?
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 2 065 2086
per stamaktie A och B 1,63 1,65
Resultat fran fastighetsutveckling 600 600
Resultat fran transaktioner ? 400 400
Resultat fran renoveringar/investeringar 600 600
Justerat forvaltningsresultat till stamaktiesigare med aterkommande intdktsstrommar 3 665 3686
per stamaktie A och B 2,89 2,91

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad snittrdnta om 1,61 procent som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2020-06-30.

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 intjaningsformaga

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforindring

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 pagu vardeforandringar. 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 fastighetsutveckling = 500 mkr Resultat byggratter = 700 mkr
Vérdeférdndring Vérdeféréndring

—1%-enhet +1%-enhet —1%-enhet +1%-enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 2484 2484 2484 2484 2484 2484
Resultatmal fastighetsutveckling 500 500 500 700 700 700
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 803 73 1532 803 73 1532
D:0 % 1,10% 0,10% 2,10% 1,10% 0,10% 2,10%
Aktuell skatt, 10% -248 -248 -248 -248 -248 -248
Resultat efter skatt 3538 2809 4268 3738 3009 4468
Resultat kr/aktie 2,79 2,21 3,37 2,95 2,37 3,52
Avkastning langsiktigt substansvarde 14,02% 11,13% 16,91% 14,81% 11,92% 17,70%
Resultat/aktiekurs 14,69% 11,66% 17,72% 15,52% 12,49% 18,55%
P/E 7 9 6 7 8 5
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