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Tillagg avseende inbjudan till teckning av stamaktier av
serie D i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
med anledning av utbyteserbjudandet




VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Den 24 maj 2019 lamnade Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660 ("Samhillsbyggnadsbo-
laget”, "SBB” eller "Bolaget”), ett erbjudande till innehavare av preferensaktier i bolaget om frivillig inlosen av preferens-
aktier med aterbetalning genom inlésenfordran samt efterféljande teckning av stamaktier av serie D i bolaget med betal-
ning genom kvittning av inl6senfordran ("Utbyteserbjudandet”), i enlighet med de villkor som anges i det av Samhalls-
byggnadsbolaget upprittade prospektet som offentliggjordes den 28 juni 2019 ("Prospektet”).

Detta dokument (detta "Tillagg”) utgor ett tillagg till Prospektet, vilket godkdndes och registrerades av Finansinspek-
tionen den 24 juni 2019 (Finansinspektionens diarienummer 19-8013) och ska lasas tillsammans med Prospektet. For
vissa ytterligare definitioner, vinligen se sidan 2 i detta Tillagg. Definitioner som anvédnds i Prospektet giller &ven for
detta Tillagg. Informationen i detta Tillagg avses vara korrekt, om &n inte fullstdndig, endast per dagen for Tilldggets
offentliggérande. Det lamnas ingen forsédkran om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tid-
punkt. Informationen i Tilldgget limnas endast med anledning av Utbyteserbjudandet och far inte anvéndas i nagot
annat syfte.

De siffror som redovisas i detta Tilldgg har, i vissa fall, avrundats och darfor summerar inte nédvandigtvis tabellerna
i Tillagget. Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges och "TSEK”, "MSEK” samt
"MDSEK” indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor. Forutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen
finansiell information i detta Tilldgg reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som ror Bolaget
i detta Tilldgg och som inte dr en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet
med vad som anges héri, 4r hamtad fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

Tillagget och Prospektet regleras av svensk rétt. Tvist i anledning av Tilldgget eller Prospektet ska avgoras av svensk
domstol exklusivt.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Information i detta Tilligg och Prospektet som ror framtida forhallanden eller omstéandigheter, inklusive information
om framtida resultat, tillvixt och andra utvecklingsprognoser samt effekter av Utbyteserbjudandet, utgor framtidsinrik-
tad information. Sddan information kan exempelvis kinnetecknas av att den innehaller orden "bedoms", "avses", "forvan-
tas", "tros", eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar foremal for risker och osékerhetsmoment, eftersom
denavser forhallanden och dr beroende av omsténdigheter som intraffar i framtiden. Framtida férhallanden kan avsevirt
komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen pa grund av méanga faktorer,
vilka i stor utstrackning ligger utom Sambhallsbyggnadsbolagets kontroll.

Andra faktorer som kan medfora att Samhallsbyggnadsbolagets faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker
fran innehéllet i framatriktade uttalanden innefattar, men ar inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfakto-
rer" i Prospektet. Framtidsinriktad information i detta Tillagg géller endast vid tidpunkten for detta Tillagg. Samhalls-
byggnadsbolaget gor inga utfastelser om att offentliggora uppdateringar eller revideringar av framatriktade uttalanden

till foljd av ny information, framtida handelser eller dylikt utéver vad som krévs enligt tillampliga lagar och regler.

RESTRIKTIONER

Distribution av detta Tillagg och andra dokument hanforliga till Utbyteserbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara fore-
mal for restriktioner eller paverkas av lagar i sadana jurisdiktioner. Exemplar av detta Tillagg skickas saledes inte, och far
inte skickas, eller p& annat sétt vidarebefordras, distribueras eller séndas, inom, in i eller fran nagon sddan jurisdiktion.
Dérfor maste personer som mottar detta Tillagg (inklusive, men inte begransat till, forvaltare, formyndare och pantha-
vare) och som dr underkastade lagarna i en sddan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar
och regler. Underlatenhet att gora detta kan utgora en 6vertrédelse av viardepapperslagar i en sadan jurisdiktion. Sam-
héllsbyggnadsbolaget avsager sig, i den man det ar majligt enligt tillamplig lag, allt ansvar for personers eventuella 6ver-
tradelser av saidana bestimmelser.

Utbyteserbjudandet lamnas inte, och detta Tillagg far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga
anmalningssedlar kommer att accepteras fran eller pa uppdrag av aktiedgare i Australien, Hongkong, Kanada, Nya Zee-
land, Japan, Sydafrika eller USA eller ndgot annat land dar Utbyteserbjudandet, distribution av Prospektet eller detta
Tilldgg eller godkdnnande av accept av Utbyteserbjudandet skulle strida mot tillimpliga lagar eller regler eller skulle krava
att ytterligare prospekt upprattas eller registrering sker eller att ndgon annan atgérd vidtas utver vad som kravs enligt
svensk lag.
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Tillagg till Prospektet

Detta Tillagg utgor ett tillagg till Prospektet som upprittats med anledning av Samhéllsbyggnadsbolagets inbjudan till teckning
av stamaktier av serie D med anledning av Utbyteserbjudandet, som godkdndes och registrerades av Finansinspektionen den
28 juni 2019 (Finansinspektionens diarienummer 19-8013).

Detta Tilldgg har upprittats i enlighet med 2 kap. 34 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument ("LHF”) med
anledning av att Samhallsbyggnadsbolaget den 10 juli 2019 offentliggjorde sin delarsrapport for perioden 1 januari—30 juni
2019 ("Delarsrapporten”) genom ett pressmeddelande. Pressmeddelandet "Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB, deldrsrap-
port januari—juni 2019: Periodens resultat efter skatt 933 mkr” och Delérsrapporten har publicerats pd Samhallsbyggnadsbo-
lagets webbplats, www.sbbnorden.se. Detta Tilligg godkéndes och registrerades av Finansinspektionen den 15 juli 2019 (Fi-
nansinspektionens diarienummer 19-15241) samt offentliggjordes av Samhéllsbyggnadsbolaget samma dag.

Detta Tilldgg ér en del av, och ska lasas tillsammans med, Prospektet. Definitioner som anvénds i Prospektet géller &ven for
Tillagget. Prospektet och Tillagget finns tillgéingliga pa Samhallsbyggnadsbolagets webbplats (www.sbbnordeninfo.se), Mang-
old Fondkommission AB:s ("Mangold”) webbplats for aktuella emissioner (www.mangold.se/aktuella-emissioner) och Finans-
inspektionens webbplats (www.fi.se).

Preferensaktiedgare i Samhaéllsbyggnadsbolaget som har accepterat Utbyteserbjudandet fore offentliggérandet av detta Tillagg
har ratt att aterkalla sina accepter. For att aterkallelsen ska kunna goras gillande ska en skriftlig dterkallelse ha kommit Mang-
old (adress: Mangold, Arende: Samhillsbyggnadsbolaget, Box 556 91, 102 15 Stockholm) tillhanda fére utgdngen av den 17 juli
2019 (tva arbetsdagar efter publiceringen av detta Tilldgg).

Preferensaktiedgare i Samhallsbyggnadsbolaget vars aktier ér forvaltarregistrerade och som dnskar aterkalla avgiven accept av

Utbyteserbjudandet ska gora det i enlighet med instruktioner frén forvaltaren. For detaljerade villkor och anvisningar samt
6vrig information om Utbyteserbjudandet hinvisas till Prospektet, som finns tillgéinglig pa ovan namnda webbplatser.
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Sammanfattning

Informationen i Deldrsrapporten foranleder att Prospektets avsnitt "Sammanfattning” uppdateras enligt nedan. "Utvald finan-
siell information” i punkten B.7 kompletteras med information for perioden januari—juni 2019 och ersdtter tidigare angiven
information for perioden januari—mars 2019.

B—EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.7 | Utvald finansiell Koncernens resultatrdkning
information 1januari—30juni
isammandrag 2018-01-01- 2017-01-01- 2016-03-02—
2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i MSEK Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Hyresintakter 893 800 1680 1339 187
Driftskostnader -223 -201 -386 -303 =51
Underhall —51 -39 -100 -62 -18
Forvaltningsadministration -44 -39 -92 74 24
Fastighetsskatt -15 -16 -31 -23 -3
Driftnetto 560 505 1071 877 91
Centraladministration =51 -43 -102 -76 -19
Resultat fran intresseféretag/IV 49 - 13 - -
Resultat fore finansiella poster 558 462 982 801 72
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 46 4 4 12 5
Rantekostnader och liknande resultatposter -217 —248 -538 -476 71
Kostnader fortidslosen lan -123 -36 -127 - -
Valutakursdifferenser -9 - - - -
Tomtrattsavgalder -1 - - - -
Forvaltningsresultat 254 182 321 337 6
Vardeforandringar fastigheter 894 502 1575 2797 1219
Vardefoérandringar derivat -88 4 8 -4 -
Resultat fore skatt 1060 688 1904 3131 1224
Skatt -127 -170 -214 -702 =217
Arets/periodens resultat 933 518 1690 2423 1007
Koncernens rapport 6ver
totalresultat
1 januari-30 juni
2018-01-01- 2017-01-01- 2016-03-02—
2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i MSEK Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Periodens resultat 933 518 1690 2423 1007
Omrékningsdifferenser 206 225 -4 -94 -9
Arets totalresultat 1139 743 1685 2335 998
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Sammanfattning

B.7 | Utvald finansiell Koncernens balansrakning
information 30 juni
isammandrag, forts Belopp i MSEK 2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgéngar

Goodwill 24 25 24 - -
Summa immateriella anldggningstillgangar 24 25 24 - -

Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 30331 25637 25243 23001 7572
Nyttjanderatt tomtratter 134 - - - -
Inventarier, verktyg och installationer 4 5 5 10 6
Summa materiella anldggningstillgangar 30469 25642 25248 23011 7578
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelariintresseféretag/joint ventures 514 112 213 111 83
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1293 42 583 - -
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 233 - 62

Andra langfristiga fordringar 12 16 73 11 15
Summa finansiella anldggningstillgangar 2052 170 869 122 98
Summa anlaggningstillgangar 32545 25837 26141 23132 7677

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 25 6 30 26 10
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 991 - -
Finansiella tillgdngar varderade till upplupet

anskaffningsvarde 465 - -

Ovriga fordringar 706 241 290 278 122
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 112 74 32 39 33
Summa kortfristiga fordringar 1308 321 1343 343 165
Likvida medel 2691 329 157 93 506
Summa omsittningstillgangar 3999 650 1500 436 671
SUMMA TILLGANGAR 36544 26487 27641 23569 8348
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 83 74 80 74 1
Ovrigt tillskjutet kapital 5316 3041 4345 3040 768
Balanserade vinstmedel 5223 3833 4585 3274 998
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets

aktiedgare 10622 6948 9010 6389 1767
Hybridobligation 4978 984 1872 668 -
Innehav utan bestémmande inflytande 41 622 315 579 -
Eget kapital 15641 8554 11197 7636 1767
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5532 7114 5898 6596 3180
Obligationslan 9848 7741 6598 5941 1153
Derivat 99 30 12 35 -
Uppskjutna skatteskulder 1175 1019 1047 863 206
Skuld finansiell leasing 134 - - 34 794
Ovriga langfristiga skulder 64 70 25 14 59
Summa langfristiga skulder 16 852 15974 13580 13482 5393
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 131 298 12 637 487
Foretagscertifikat 2718 700 1840 - -
Obligationslan 87 123 327 660 -
Leverantorsskulder 35 68 88 135 62
Kortfristiga skulder till dgare - - - 40 -
Aktuella skatteskulder 11 40 19 54 23
Ovriga skulder 601 425 279 654 501
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 468 305 299 270 116
Summa kortfristiga skulder 4051 1959 2864 2450 1189
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36544 26487 27 641 23569 8348
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Sammanfattning
B.7 | Utvaldfinansiell Koncernens kassaflode
information 1 januari-30 juni
isammandrag, forts 2018-01-01- 2017-01-01— 2016-03-02 -
2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i MSEK Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 254 182 321 338 6
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 0 1 2 2 1
Rantenetto 304 280 661 464 66
Erlagd ranta -321 -297 -739 -416 —49
Erhallen rdnta 44 4 4 12 5
Betald skatt -37 -14 -1 -40 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet 244 156 248 360 28
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar —488 27 -6 -180 -165
Okning (-)/Minskning (+) av rérelseskulder 268 -318 -402 330 672
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 24 -136 -160 510 535
Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter? -9091 -1943 -3908 -13679 -6833
Forsaljning av fastigheter 5370 533 3417 737 436
Investeringar/forsaljning i inventarier 1 5 5 -6 -7
Investeringar i intresseforetag/joint ventures -300 -1 =102 -28 -83
Investeringar iimmateriella
anlaggningstillgdngar - -25 24 - -
Forandring av fordringar hos intresseféretag/
jointventures 281 —42 -1574 - -
Forandring av finansiella tillgangar -636 - -
Forandring av andra langfristiga fordringar -1 -2 -63 3 -15
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4376 -1475 -2249 -12973 -6502
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - - - - 36
Apport/kvittnings-/nyemission? 974 - 1380 2832 733
Emission hybridobligation 3115 316 1504 668 -
Inlosta preferensaktier - - -98 - -
Aterkopta hybridlan - - -316 - -
Inlésta teckningsoptioner - - -93 - -
Emission teckningsoptioner - - 9 2 -
Utbetald utdelning =277 -101 -186 -71 -
Forvarvade minoritetsandelar - - 13 315 -
Inlésta minoritetsandelar® -346 - -299 -188 -
Upptagnalan 13660 3999 7516 11102 5103
Amorteringavlan -10280 -2352 -6895 -1846 -251
Upptagna skulder till dgare - - - 74 829
Amortering av skulder till dgare - 74 —74 794 -36
Upptagna skulder till intressebolag/joint
ventures - - - - -
Forandring 6vriga langfristiga skulder 39 57 12 —-45 59
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6885 1845 2473 12049 6473
Periodens kassaflode 2533 234 64 -414 506
Likvida medel vid periodens boérjan 157 93 93 506 -
Valutakursdndring i likvida medel 1 2 0 0 -
Likvida medel vid periodens slut 2691 329 157 93 506
1) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investering av fastigheter ingar dven de
forvarv som erlagts mot vederlagi emitterade aktier.
2) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investering av fastigheter ingar dven de
forvarvsom erlagts mot vederlagiemitterade aktier.
3) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingdr dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investering av fastigheter ingar dven de
forvarvsom erlagts mot vederlagiemitterade aktier.

Tilldgg avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) med anledning av utbyteserbjudandet 5



Finansiell information i sammandrag

Informationen i Deldrsrapporten foranleder att delar av Prospektets avsnitt “Finansiell information i sammandrag’, sidorna
59-68, ersdtts enligt nedan.

Den finansiella informationen for 2018, 2017 och 2016 som redovisas nedan har hdmtats fran Samhdllsbyggnads-
bolagets reviderade drsredovisningar for rikenskapsdren som slutade den 31 december 2018 och 2017 samt fran SBB i
Nordens" reviderade drsredovisning for rikenskapsdret som slutade den 31 december 20162, vilka har uppriittats i enlig-
het med IFRS. Vidare har den finansiella informationen for det andra kvartalet 2019 respektive 2018 som redovisas
nedan héimtats fran Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade deldrsrapport avseende perioden

1 januari—30 juni 2019, vilken har upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Eftersom réikenskapsdret 2016
avseende SBB i Norden dr forkortat dr den finansiella informationen nedan inte nédvéindigtvis jamforbar mellan de
redovisade perioderna.

Foljande information i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell oversikt”,
"Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information” samt Samhdllsbyggnadsbolagets reviderade drsredo-
visningar for rikenskapsdren som slutade den 31 december 2018 respektive 2017 och SBB i Nordens reviderade drsredo-
visning for rikenskapsdret som slutade den 31 december 2016 och Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade del-
drsrapport avseende perioden 1 januari-30 juni 2019, vilka inforlivas genom hénvisning. Forutom vad som uttryckligen
anges hdiri, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell
information som ror Bolaget i detta Prospekt och som inte dr en del av den information som har reviderats eller gran-
skats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hdri, dr hédmtad frdn Bolagets interna bokforings- och
rapporteringssystem.

Koncernens resultatrakning
1januari—30juni

2018-01-01- 2017-01-01 - 2016-03-02 -
2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i MSEK Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Hyresintdkter 893 800 1680 1339 187
Driftskostnader -223 =201 —386 -303 =51
Underhall =51 -39 -100 —-62 -18
Forvaltningsadministration —44 -39 -92 —74 =24
Fastighetsskatt -15 -16 -31 -23 -3
Driftnetto 560 505 1071 877 91
Centraladministration -51 -43 -102 76 -19
Resultat fran intresseforetag/JV 49 - 13 - -
Resultat fore finansiella poster 558 462 982 801 72
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 46 4 4 12 5
Rantekostnader och liknande resultatposter -217 —248 -538 —476 71
Kostnader fortidslosen 1an -123 -36 -127 - -
Valutakursdifferenser -9 - - - -
Tomtrattsavgalder -1 - - - -
Forvaltningsresultat 254 182 321 337 6
Vardeforandringar fastigheter 894 502 1575 2797 1219
Vardeforandringar derivat -88 4 8 -4 -
Resultat fore skatt 1060 688 1904 3131 1224
Skatt -127 =170 214 -702 217
Arets/periodens resultat 933 518 1690 2423 1007

1) SBBiNorden utgor sedan 2016 en majoritet av Samhéllsbyggnadsbolaget. SBB i Norden grundades under 2016, vilket innebér att ingen finansiell information finns
tillgénglig for tiden dessforinnan. Ingen finansiell information hanforlig till Bolagets tidigare verksamhet som bedrevs under firman Effnetplattformen AB (publ)
presenteras i detta avsnitt.

2) SBBiNordens reviderade érsredovisning for rikenskapsaret som slutade den 31 december 2016 avser perioden 2016-03-02-2016-12-31.
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Finansiell information i sammandrag

Koncernens rapport dver totalresultat
1januari—30juni

2018-01-01— 2017-01-01-  2016-03-02-—

2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i MSEK Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Periodens resultat 933 518 1690 2423 1007
Omrakningsdifferenser 206 225 -4 -94 -9
Arets totalresultat 1139 743 1685 2335 998
Koncernens balansrakning

30 juni

Belopp i MSEK 2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgéngar
Goodwill 24 25 24 - -
Summa immateriella anlédggningstillgangar 24 25 24 - -
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 30331 25637 25243 23001 7572
Nyttjanderatt tomtratter 134 - - - -
Inventarier, verktyg och installationer 4 5 5 10 6
Summa materiella anldggningstillgangar 30469 25642 25248 23011 7578
Finansiella anléggningstillgangar
Andelariintresseforetag/joint ventures 514 112 213 111 83
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 1293 42 583 - -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 233 - 62
Andra langfristiga fordringar 12 16 73 11 15
Summa finansiella anldggningstillgangar 2052 170 869 122 98
Summa anldggningstillgangar 32545 25837 26141 23132 7677
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 25 6 30 26 10
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures - - 991 - -
Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde 465 - -
Ovriga fordringar 706 241 290 278 122
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 112 74 32 39 33
Summa kortfristiga fordringar 1308 321 1343 343 165
Likvida medel 2691 329 157 93 506
Summa omsattningstillgangar 3999 650 1500 436 671
SUMMA TILLGANGAR 36544 26487 27641 23569 8348
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Finansiell information i sammandrag

Koncernens balansrikning, forts

30 juni
Belopp i MSEK 2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 83 74 80 74 1
Ovrigt tillskjutet kapital 5316 3041 4345 3040 768
Balanserade vinstmedel 5223 3833 4585 3274 998
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 10622 6948 9010 6389 1767
Hybridobligation 4978 984 1872 668 -
Innehav utan bestdammande inflytande 41 622 315 579 -
Eget kapital 15641 8554 11197 7636 1767
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5532 7114 5898 6596 3180
Obligationslan 9848 7741 6598 5941 1153
Derivat 99 30 12 35 -
Skuld finansiell leasing 1175 1019 - 34 794
Uppskjutna skatteskulder 134 - 1047 863 206
Ovriga langfristiga skulder 64 70 25 14 59
Summa langfristiga skulder 16 852 15974 13580 13482 5393
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 131 298 12 637 487
Foretagscertifikat 2718 700 1840 - -
Obligationslan 87 123 327 660 -
Leverantdrsskulder 35 68 88 135 62
Kortfristiga skulder till dgare - - - 40 -
Aktuella skatteskulder 11 40 19 54 23
Ovriga skulder 601 425 279 654 501
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 468 305 299 270 116
Summa kortfristiga skulder 4051 1959 2864 2450 1189
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36544 26487 27641 23569 8348
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Finansiell information i sammandrag

Koncernens kassaflodesanalys
1 januari-30juni

2018-01-01— 2017-01-01-  2016-03-02-—

2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i MSEK Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 254 182 321 338 6
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 0 1 2 2 1
Rantenetto 304 280 661 464 66
Erlagd ranta -321 -297 -739 -416 -49
Erhdllen ranta 44 4 4 12 5
Betald skatt -37 -14 -1 -40 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet 244 156 248 360 28
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (=)/Minskning (+) av rérelsefordringar -488 27 -6 -180 -165
Okning (=)/Minskning (+) av rérelseskulder 268 -318 -402 330 672
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 24 -136 -160 510 535
Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter? -9091 -1943 -3908 -13679 -6833
Forsaljning av fastigheter 5370 533 3417 737 436
Investeringar/forséljning i inventarier 1 5 5 -6 -7
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -300 -1 -102 -28 -83
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar - -25 24 - -
Forandring av fordringar hos intresseforetag/joint
ventures 281 —42 -1574 - -
Forandring av finansiella tillgangar -636 - -
Forandring av andra langfristiga fordringar -1 -2 -63 3 -15
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -4376 -1475 -2249 -12973 -6502
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - - - - 36
Apport/kvittnings-/nyemission? 974 - 1380 2832 733
Emission hybridobligation 3115 316 1504 668 -
Inlésta preferensaktier - - -98 - -
Aterkopta hybridlan - - -316 - -
Inlésta teckningsoptioner - - -93 - -
Emission teckningsoptioner - - 9 2 -
Utbetald utdelning =277 -101 -186 =71 -
Forvarvade minoritetsandelar - - 13 315 -
Inldsta minoritetsandelar® -346 - —299 -188 -
Upptagnalan 13660 3999 7516 11102 5103
Amortering avlan -10280 -2352 -6895 -1846 -251
Upptagna skulder till dgare - - - 74 829
Amortering av skulder till dgare - 74 —74 794 -36
Upptagna skulder till intressebolag/joint ventures - - - - -
Forandring 6vriga langfristiga skulder 39 57 12 —45 59
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6885 1845 2473 12049 6473
Periodens kassaflode 2533 234 64 -414 506
Likvida medel vid periodens borjan 157 93 93 506 -
Valutakursandring i likvida medel 1 2 0 0 -
Likvida medel vid periodens slut 2691 329 157 93 506

1) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. I investering av fastigheter ingér &ven de férvarv som erlagts mot vederlagi
emitterade aktier.

2) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investering av fastigheter ingér dven de férvarv som erlagts mot vederlag i
emitterade aktier.

3) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investering av fastigheter ingér dven de férvarv som erlagts mot vederlagi
emitterade aktier.
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Finansiell information i sammandrag

Nyckeltal

Nyckeltalen som presenteras nedan ar icke IFRS-matt, det vill
sdga finansiella matt som inte definierats enligt IFRS, inklu-
sive matt sdsom "Driftnetto” och "Soliditet”. Samhallsbygg-
nadsbolaget anser att dessa finansiella matt, som inte definie-
rats enligt IFRS, ger en béttre forstaelse for trenderna av-
seende det finansiella resultatet och att sadana matt som inte
definierats enligt IFRS dr anvédndbar information f6r investe-
rare. Ett finansiellt matt som inte definierats i enlighet med
IFRS ar ett matt som miter historiska eller framtida finan-
siella resultat, finansiell stéllning eller kassafloden men som

exkluderar eller inkluderar belopp som inte skulle justeras pa
samma sitt i det ndrmast jamforbara IFRS-mattet. Dessa
finansiella matt ska inte betraktas isolerat fran eller som ett
substitut till de resultatmatt som tas fram i enlighet med
IFRS. Sadana matt, som definierats av Samhillsbyggnadsbo-
laget, ar dessutom kanske inte jamférbara med andra matt
med liknande namn som anvinds av andra foretag. For en
beskrivning av berdkningen av icke IFRS-matt samt anled-
ningen for anvandningen, se avsnittet "Finansiell information
i sammandrag — Finansiella definitioner”.

1januari-30juni

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31 2016-03-02-
2019 2018 Reviderad,om Reviderad,om 2016-12-31
Oreviderad Oreviderad ejannatanges ejannatanges Oreviderad"
Hyresintékter enligt resultatrakningen, MSEK 2 893 800 1680 1339 187
Driftnetto enligt resultatrdkningen, MSEK ? 560 505 1071 877 91
Overskottsgrad, %2 63 63 64% 66% 49%
Periodens resultat, MSEK ? 933 518 1690 2429 1007
Direktavkastning, %2 47 4,6 4,7% 4,8% 5,6%
Kassafléde fran den Iépande verksamheten, MSEK ? 244 156 248 360 28
Marknadsvarde fastigheter, enligt balansrakningen,
MSEK? 30331 25637 25243 23001 7572
Antal fastigheter?® 790 812 570 749 358
Antal kvm, tusental® 1797 1493 1330 1366 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % ? 95,4 96,6 96,2% 96,8% 98,3%
Genomsnittlig kontraktslangd samhéllsfastigheter, ar® 7 7 7 7 10
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande
inflytande, MSEK ? 10622 6948 9009 6389 1767
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), MSEK? 9593 7831 8736 7120 1973
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), MSEK 2 8398 6895 7838 6282 1609
Avkastning pa eget kapital, % 2 7 6 18% 52% -
Belaningsgrad, % 24 43 59 53% 58% 64%
Sakerstalld belaningsgrad, % 19 48
Soliditet, % 2 43 32 41% 32% 21%
Justerad soliditet, % ? 46 36 44% 36% 33%
Réantetackningsgrad, ggr 2,2 1,7
Periodens resultat per stamaktie A och B, SEK? 1,01 0,67 2,07 3,60 -
Periodens resultat per stamaktie D, SEK ? 2,00 - 0,50 - -
Utdelning per stamaktie A och B, SEK 29 - - 0,25 0,10 0
Utdelning per stamaktie D, SEK? 1,00 - - -
Utdelning per preferensaktie, SEK? 17,50 17,50 35,00 35,00 0
Genomsnittligt antal stamaktier Aoch B? 756049031 737949031 741569 031 653360953 7230434
Genomsnittligt antal stamaktier D ? 55938413 - 918 854 - -
Genomsnittligt antal preferensaktier 2 175251 333205 324983 168360 -
Antal utestaende stamaktier Aoch B? 756049031 737949031 756 049 031 737949031 7230434
Antal utestdende stamaktier D ? 73398336 - 41626 390 - -
Antal utestdende preferensaktier ? 175251 333205 175251 333205 -

1) Nyckeltalidenna tabell for perioden 2016-03-02-2016-12-31 har hamtats fran Bolagets arsredovisning fér rakenskapsaret 2017.

2) Ejdefinieratenligt IFRS. For definition, och om tillampligt, avstamningstabell, vénligen se avsnittet ”Finansiella definitioner” och "Avstdmningstabeller”.

3) Ejfinansiellt nyckeltal.
4) Exkl. agarlan och konvertibler.
5) Nyckeltal ej reviderat.
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Finansiella definitioner

Finansiell information i sammandrag

Nyckeltal Definition Forklaring
Aktuellt substansvarde Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
(EPRANNAV), MSEK ¥ exkl. eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier,  rande matt pa storleken pa eget kapital

innehav utan bestdammande inflytande och hybrido-
bligationen, justerat med bedémd verklig uppskju-
ten skatt om 5,5 procent.

beraknat pa ett for bérsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

Aktuellt substansvarde
(EPRANNNAV), SEK per aktie ¥

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien,
exkl. eget kapital tillhorande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestammande inflytande och hybrido-
bligationen, justerat med bedomd verklig uppskju-
ten skatt om 5,5 procent, dividerat med antal
utestaende stamaktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
rande matt pa storleken pa eget kapital per
antal utestaende stamaktier berdknat pa
ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhet-
ligt satt.enhetligt satt.

Antal fastigheter ?

Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm, tusental ?

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

Antal utestaende preferensak-
tier

Antalet preferensaktier som &r utestaende vid peri-
odens utgang.

Antal utestdende stamaktier A
ochB

Antalet stamaktier av serie A och B som ar utesta-
ende vid periodens utgang.

Antal utestaende stamaktier D

Antalet stamaktier av serie D som ar utestaende vid
periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital for perioden.

Nyckeltalet visar Samhallsbyggnadsbola-
gets

forrantning av det egna kapitalet under
perioden.

Beldningsgrad, % Y

Nettoskuld i forhallande till balansomslutning.

Nyckeltalet anvands for att belysa
Samhallsbyggnadsbolagets finansiella risk.

Direktavkastning,%

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

Nyckeltalet anvands for att belysa avkast-
ningsniva for Driftnettot i férhallande till
fastigheternas varde.

Driftnetto, enligt resultatrak-
ningen, MSEK ¥

Avser hyresintakter minus fastighetskostnader.

Nyckeltalet visar Samhallsbyggnadsbola-
gets intakter efter direkta fastighetskostna-
der.

Eget kapital exkl. innehav utan
bestammande inflytande,
MSEK Y

Eget kapital vid utgangen av perioden justerat for
innehav utan bestammande inflytande.

Nyckeltalet visar Samhallsbyggnadsbola-
gets eget kapital hanforligt till stam- och
preferensaktiedgarna i Samhallsbyggnads-
bolaget.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %"

Hyresintdkter i forhallande till hyresvarde.

Mattet syftar till att underldtta bedom-
ningen av hyresintakter i forhallande till det
totala vardet pa majlig uthyrningsbar yta.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en intres-
seorganisation for borsnoterade fastighetsbolag och
investerare i Europa som bl.a. sdtter standards
avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, SEK

Forvaltningsresultat med avdrag for berdaknad
aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvalt-
ningsresultat med avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om forvalt-
ningsresultatet berdknat pa ett fér borsno-
terade fastighetsbolag enhetligt satt.

Fastighetskostnader, MSEK ¥

Avser summan av driftskostnader, underhallskostna-
der, kostnader for forvaltningsadministration och
fastighetsskatt.

Nyckeltalet anvands for att belysa Koncer-
nens direkta kostnader for att bedriva fast-
ighetsverksamhet.

Forvaltningsfastigheter, enligt
balansrakningen, MSEK Y

Avser vardet av fastighetsportféljen vid utgangen av
perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa vardet av
Koncernens fastighetsportfolj.

Forvaltningsresultat ¥

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet anvands for att belysa Koncer-
nens resultat for att bedriva fastighetsverk-
samhet.

Genomsnittligt antal
preferensaktier

Antalet utestdende preferensaktier vagt 6ver
perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier

Antalet utestaende stamaktier vagt 6ver perioden.

1) Ejdefinieratenligt IFRS.
2) Ejfinansiellt nyckeltal.

Tilldgg avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) med anledning av utbyteserbjudandet
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Finansiell information i sammandrag

Nyckeltal

Definition

Forklaring

Genomsnittlig kontraktslangd
samhéllsfastigheter, ar?

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till &rshyra
for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa Samhalls-
byggnadsbolagets hyresrisk.

Hyresintdkter, enligt resultat-
rakningen, MSEK Y

Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresra-
batter.

Nyckeltalet anvands for att belysa hyresin-
takterna for perioden.

Hyresvarde, MSEK Y

Avser summan av hyror enligt gallande hyreskon-
trakt med tillagg for estimerade hyror for vakanta
ytor.

Nyckeltalet anvands for att belysa Koncer-
nens estimerade intdktspotential.

Justerad soliditet, % ¥

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och konvertibler,
med aterldggning av redovisad uppskjuten skatte-
skuld i procent av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvands for att belysa
Samhallsbyggnadsbolagets finansiella
stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende |6ptid till slutforfall for rantebarande
skulder.

Nyckeltalet anvands for att belysa
Samhallsbyggnadsbolagets finansiella risk.

Kassaflode fran den lopande
verksamheten, MSEK

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital enligt kassaflodesana-
lysen.

Nyckeltalet anvands for att belysa det
kassaflode som den |6pande verksamheten
genererar.

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV), MSEK ¥

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien,
exkl. eget kapital tillhorande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestdammande inflytande och hybrido-
bligationen, med aterlaggning av redovisad uppskju-
ten skatteskuld och rantederivat.

Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
rande matt pa storleken pa eget kapital
beraknat pa ett for borsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt satt.

Langsiktigt substansvarde
(EPRANAV), SEK per aktie ¥

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien,
exkl. eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestammande inflytande och hybrido-
bligationen, med aterlaggning av redovisad uppskju-
ten skatteskuld och réntederivat, dividerat med
antal utestaende stamaktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
rande matt pa storleken pa eget kapital per
antal utestaende stamaktier berdknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhet-
ligt satt.

Periodens resultat, MSEK ¥

Periodens resultat efter skatt.

Periodens resultat per stamak-
tie Aoch B, SEKY

Periodens resultat efter utdelning till preferensak-
tiedgare och innehavare av D-aktier samt ranta pa
hybridobligationen i forhallande till genomsnittligt
antal stamaktier A och B fér perioden.

Rantebirande skulder, MSEK ¥

Avser summan av skulder till kreditinstitut, obliga-
tionslan och foretagscertifikat.

Nyckeltalet anvands for att visa summan av
Bolagets externa lanefinansiering.

Soliditet, % ¥

Redovisat eget kapital i procent av balansomslut-
ningen.

Nyckeltalet anvands for att belysa
Samhallsbyggnadsbolagets finansiella
stabilitet.

Substansvarde (EPRA NAV) Y

Redovisat eget kapital exkl. innehav utan bestam-
mande inflytande, efter hdnsyn tagits till preferens-
aktiekapitalet, med aterldggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen.

Detta nyckeltal ger ett justerat och
Kompletterande matt pa storleken pa eget
kapital.

Utdelning per preferensaktie,
SEK Y

Utdelning i forhallande till antalet preferensaktier
vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands till att belysa storleken
pa utdelning per preferensaktie.

Utdelning per stamaktie A och
B, SEKY

Utdelning i forhallande till antalet stamaktier av
serie A och B vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands till att belysa storleken
pa utdelning per stamaktie av serie A och B.

Utdelning per stamaktie D,
SEK Y

Utdelning i forhallande till antalet stamaktier av
serie D.

Nyckeltalet anvands till att belysa storleken
pa utdelning per stamaktie av serie D.

Vérde byggratter, MSEK Y

Avser summan av vardet av Bolagets byggrattsport-
folj vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa vardet av
Koncernens portfolj av byggratter.

Vardeforandringar

Avser resultat av forandring av verkligt varde

Nyckeltalet anvands for att belysa resulta-

fastigheter, MSEK ¥ avseende forvaltningsfastigheter samt resultat fran tetav forandringar avseende vardet av
fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheter- Koncernens fastighetsportfolj samt resulta-
nas senaste redovisade verkliga varde och omkost- tet vid fastighetsforsaljningar.
nader vid forsaljning.

Overskottsgrad, % ! Driftnetto i procent av hyresintakterna for Nyckeltalet visar hur stor andel av hyresin-

perioden.

takterna som finns kvar efter direkta fastig-
hetskostnader.

1) Ejdefinieratenligt IFRS.
2) Ejfinansiellt nyckeltal.
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Finansiell information i sammandrag

Avstamningstabeller

Avstdmningstabeller avseende historiska nyckeltal

1januari-30juni

2018-01-01- 2017-01-01- 2016-03-02—-

2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, MSEK 933 518 1690 2429 1007
Ingdende balans Eget kapital, MSEK 11197 7636 7636 1767 0,0
Utgaende balans Eget kapital, MSEK 15641 8554 11197 7636 1767
Genomsnittligt Eget kapital, MSEK 13419 8095 9417 4701 883
Avkastning pa eget kapital, % 7% 6% 18% 52% 114%
Belaningsgrad
Nettoskuld, MSEK
Langfristiga skulder, MSEK
Skulder till kreditinstitut, MSEK 5532 7114 5898 6596 3180
Obligationslan, MSEK 9848 7741 6598 5941 1154
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut, MSEK 131 298 12 637 487
Foretagscertifikat, MSEK 2718 700 1840 - -
Obligationslan, MSEK 87 123 327 660 -
Kassa och bank, MSEK -2691 -329 -157 -93 -507
Nettoskuld, MSEK 15625 15647 14518 13742 4315
Balansomslutning, MSEK 36544 26 487 27 641 23569 8348
Belaningsgrad, % 43% 59% 53% 58% 52%
Direktavkastning
Driftnetto, enligt aktuell intjaningsférmaga, MSEK 1362 1167 1112 1111 401
Forvaltningsfastigheter, MSEK 30331 25637 25243 23001 7572
Justering varde byggratter, MSEK -1317 -1232 -1331 -1178 -421
Direktavkastning, % 4,7% 4,8% 4,7% 4,8% 5,6%
Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter, enligt aktuell intjaningsformaga,
MSEK 1999 1732 1585 1588 187
Hyresvarde, MSEK 2095 1793 1647 1641 190,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4% 96,6% 96,2% 96,8% 98,3%
Justerad soliditet
Eget kapital, MSEK 15641 8554 11197 7636 1767
Uppskjuten skatteskuld, MSEK 1175 1019 1047 863 206
Agarlan, MSEK - 73,6 794,0
Balansomslutning, MSEK 36544 26 487 27 641 23569 8348
Justerad soliditet, % 46% 36% 44% 36% 33%
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Finansiell information i sammandrag

Avstamningstabeller

Avstdmningstabeller avseende historiska nyckeltal, forts

1januari-30juni

2018-01-01- 2017-01-01- 2016-03-02—-

2019 2018 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Soliditet
Eget kapital, MSEK 15641 8554 11197 7636 1767
Balansomslutning, MSEK 36544 26487 27 641 23569 8348
Soliditet, % 43% 32% 41% 32% 21%
Substansvarde (EPRA NAV)
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande
inflytande, MISEK
Eget kapital, MSEK 15641 8554 11197 7636 1767
Hybridobligation, MSEK -4978 -984 -1873 -668
Innehav utan bestdammande inflytande -41 -622 -315 -579 -
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande
inflytande, MSEK 10622 6948 9009 6389 1767
Preferensaktiekapital, MSEK -88 -167 -88 -167 -397
D-aktiekapital, MSEK -2215 -1244 -
Aterlaggning av derivat, MSEK 99 30 12 35 -
Aterlaggning av uppskjuten skatteskuld, MSEK 1175 1019 1047 863 206
Substansvarde (EPRA NAV), MSEK 9593 7831 8736 7121 1576
Utdelning per preferensaktie
Utdelning, MSEK 3,1 5,8 11,7 5,9 0,0
Antal preferensaktier 175251 333205 333205 168360 0,0
Utdelning per preferensaktie, SEK 17,50 17,50 35,00 35,00 0,00
Utdelning per stamaktie Aoch B
Utdelning, MSEK - - 73,8 0,0 0,0
Antal stamaktier av serie Aoch B - - 737949031 7230434 17706 046
Utdelning per stamaktie A och B, SEK - - 0,10 0,00 0,00
Utdelning per stamaktie D
Utdelning, MSEK 73,4 - - - -
Antal stamaktier av serie D 73398336 - - - -
Utdelning per stamaktie D, SEK 1,00 - - - -
Overskottsgrad
Driftnetto, MSEK 560 505 1071 877 91
Hyresintdkter, MSEK 893 800 1680 1339 187
Overskottsgrad, % 63% 63% 64% 66% 49%
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Operationell och finansiell oversikt

Informationen i Deldrsrapporten foranleder att delar av Prospektets avsnitt "Operationell och finansiell éversikt”, sidorna

69-70, ersditts enligt nedan.

Den finansiella informationen for det andra kvartalet 2019 och det andra kvartalet 2018 som redovisas nedan har hédm-
tats fran Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade deldarsrapport avseende perioden 1 januari—30 juni 2019, vil-
ken har upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Den finansiella informationen for 2018, 2017 och 2016
som redovisas nedan har hdmtats fran dels Samhdllsbyggnadsbolagets reviderade drsredovisningar for rikenskapsdren
som slutade den 31 december 2018 och 2017, dels frdan SBB i Nordens” reviderade drsredovisning for rikenskapsdret som
slutade den 31 december 2016?, vilka har upprittats i enlighet med IFRS om inte ndgot annat anges. Informationen
nedan ska ldsas tillsammans med avsnittet "Finansiell information i sammandrag” samt Samhdllsbyggnadsbolagets
oversiktligt granskade deldrsrapport avseende perioden 1 januari—30 juni 2019 och Samhillsbyggnadsbolagets revide-
rade drsredovisningar for 2018 och 2017 och SBB i Nordens” reviderade drsredovisning for 2016, vilka inforlivas genom
hdnvisning. Samhdllsbyggnadsbolaget faktiska resultat kan komma att avvika vésentligt fran vad som forutsdgs i den
framatriktade informationen till foljd av mdnga olika faktorer, inklusive men inte begréinsat till vad som anges pd annan
platsidetta Prospekt, inklusive de som anges i avsnittet "Riskfaktorer’.

Jamforelse mellan andra kvartalet 2019 och andra
kvartalet 2018

Fastighetsbestdnd

Sambhillsbyggnadsbolaget hade per den 30 juni 2019 totalt
790 fastigheter (812). Det totala fastighetsvirdet uppgick till
30 331 MSEK (25 637), den uthyrningsbara ytan var 1 797
tkvm (1 493).

Intéikter

Hyresintdkterna uppgick under perioden till 893 mkr (800).
Av hyresintakterna avsag 339 mkr bostidder, 498 mkr sam-
hillsfastigheter och 56 mkr 6vriga fastigheter. Den ekono-
miska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick
till 95,4 procent (96,2). Den genomsnittliga kontraktslangden
for samhéllsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till —333 mkr
(=295) och for kvartalet —144 mkr (=138). De bestar i huvud-
sak av taxebundna kostnader, underhéallskostnader samt for-
valtningsadministration.

Driftsdverskott och éverskottsgrad

Driftsoverskott uppgick till 560 MSEK (505) for perioden
1 januari-30 juni 2019. Samhaillsbyggnadsbolagets 6ver-
skottsgrad uppgick till 63 procent (63).

Centraladministration

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central admi-
nistration till =51 mkr (—43). For kvartalet var kostnaderna
—24 mkr (-22). I de centrala administrationskostnaderna in-
gar kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsut-
veckling och finanshantering.

Finansiella poster

Finansnettot for perioden uppgick till —304 mkr (—280). For
kvartalet uppgick finansnettot till —185 mkr (-141). I de
finansiella kostnaderna ingr till storsta del réntor for extern
finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sdsom perio-
diserade upplidggningsavgifter. De finansiella kostnaderna
inkluderar stora engéngsrelaterade utgifter i form av uppligg-
ningsavgifter for upptagande av 1an och kostnad for fortids-
l6sen av dyra ldn om ca —123 mkr (—36) for perioden och —98
mkr (-16) for kvartalet.

Virdeféréindringar

Virdeforandringar for fastigheterna uppgick till 894 mkr
(502) varav —307 mkr (—4) var realiserade viardeforandringar
och 1201 mkr (506) var orealiserade virdefoériandringar. De
orealiserade virdeforandringarna utgors till del av virdeska-
pande avseende byggritter om 40 mkr (54). Resterande del av
vardefoérandringarna forklaras av okade driftnetton till f6ljd
av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestdndet samt

1) SBBiNorden utgor sedan 2016 en majoritet av Samhéllsbyggnadsbolaget. SBB i Norden grundades under 2016, vilket innebir att ingen finansiell information

finns tillganglig for tiden dessforinnan.

2) SBBiNordensreviderade érsredovisning for rikenskapsaret som slutade den 31 december 2016 avser perioden 2016-03-02-2016-12-31.
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Operationell och finansiell 6versikt

sankta avkastningskrav. I den realiserade vardeférandringen
ingar forsaljningen av DNB’s huvudkontor i Oslo om —272
mkr. Forsdljningen gjordes upp med ett viarde motsvarande
senaste vardering med ett avdrag for uppskjuten skatt, vilket
redovisningsmaissigt leder till en negativ vardeforandring da
upplosning av motsvarande bokford uppskjuten skatt redovi-
sas pa raden uppskjuten skatt. Fastigheten hade samtidigt
finansierats med ett langt obligationslan pa 2 795 mnok som
givet SBB’s finansiella utveckling hade varit dyrt att 16sa i for-
tid. I samband med forsdljningen forhandlades det fram en
16sning att sénka det 6verenskomna fastighetsvirdet i affaren
med ca 67 mkr. Denna l6sning paverkar ocksa den realiserade
vardeforandringen.

Skatt

Periodens resultat efter skatt var 933 mkr (518) och belastades
med —127 mkr (-170) i skatt varav —37 mkr (-14) avsag aktuell
skatt och —90 mkr (—156) avsag uppskjuten skatt relaterad till
fastigheter och underskottsavdrag. Den uppskjutna skatten
har paverkats av justeringar for tidigare period, framst hin-
forliga till underskottsavdragsberikningar om 44 mkr. Dess-
utom har ca 184 mkr redovisats som en skatteintakt till f5ljd
av forsiljningen av DNB’s huvudkontor. Som en f6ljd av de

nya skattereglerna som giller fr.o.m. 2019-01-01 omvérdera-
des uppskjuten skatt till 20,6 procent redan 2018. Regeringen
har beslutat att sidnka skattesatsen i tva steg, forst till 21,4
procent 2019 och dérefter till 20,6 procent 2021. SBB har be-
slutat att berékna de uppskjutna skatteskulderna till 20,6 pro-
cent da de inte forvéntas aterforas i nagon vasentlig omfatt-
ning under 2019 och 2020.

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt var 933 mkr (518).

Kassafloden
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital var 244 mkr (156).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per 2019-06-30 till 15 641 mkr
(11 197). I det egna kapitalet ingar emitterade hybridobliga-
tioner till ett bokfort virde om 4 978 mkr och preferensaktier
inorska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karl-
bergsvigen 77 Fastighets AB (publ) om 41 mkr. Soliditeten
uppgick till 43 procent (41), den justerade soliditeten till 46
procent (44) och belaningsgraden till 43 procent (53).
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Kapitalisering, skuldsattning och annan
finansiell information

Informationen i Deldrsrapporten foranleder att delar av Prospektets avsnitt "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell

information’, sida 73, ersdtts enligt nedan.

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pda koncernniva per den 30 juni 2019.
Se avsnittet "Aktiekapital och dgarforhdllanden” for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier.
Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell dversikt” och Bolagets
finansiella information, med tillhorande noter, vilka inforlivats genom héinvisning.

Kapitalisering

Sambhaillsbyggnadsbolaget finansieras genom eget kapital,
rantebédrande skulder och 6vriga skulder. De rdantebédrande
skulderna bestar av skulder till kreditinstitut, obligationer
och foretagscertifikat. De totala rantebarande skulderna upp-
gick per den 30 juni 2019 till 18 316 MSEK, varav 5 663 MSEK
avsdg skulder till kreditinstitut, 9 935 MSEK avsag obliga-
tionslan och 2 718 MSEK avsag foretagscertifikat. Samhalls-
byggnadsbolagets beldningsgrad uppgick per den 30 juni 2019
till 43 procent. Nedanstéende tabeller avser Samhallsbygg-
nadsbolagets egna kapital, exklusive balanserade vinstmedel
och skuldsattning per den 30 juni 2019. I tabellen nedan ér
interimsskulder och uppskjuten skatt ej inkluderat. Skul-
derna i tabellen nedan utgors av bade réntebarande och icke
rantebdrande skulder.

Perden
MSEK 30juni 2019
Kortfristiga finansiella skulder 3572
Mot garanti eller borgen
Mot sékerhet? 160
Utan garanti eller sakerhet 3412
Langfristiga finansiella skulder 15677
Mot garanti eller borgen
Mot sékerhet? 6882
Utan garanti eller sakerhet 8795
Summa finansiella skulder 19249
Eget kapital 15641
Aktiekapital 83
Ovrigt tillskjutet kapital 5316
Annat eget kapital inkl. arets resultat 10242
Totalt eget kapital 34890

1) Sékerhetavser fastighetsinteckningar och andelarikoncernbolag.
2) Séakerhetavser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.
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Nettoskuldsattning

Perden
MSEK 30juni 2019
(A) Kassa
(B) Likvida medel 2691
(C) Latt realiserbara vardepapper
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 2691
(E) Kortfristiga fordringar 1196
(F) Kortfristiga banklan 23831
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 105
(H) Andra kortfristiga skulder 636
(1) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 3572
(J) Netto kortfristiga skuldsattningar
(1)-(E)-(D) -315
(K) Langfristiga banklan 5532
(L) Emitterade obligationer 9848
(M) Andra langfristiga lan 297
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 15677
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 15362
17



Dokument inforlivade genom hanvisning

Informationen i Deldarsrapporten foranleder att Prospektets avsnitt "Dokument inforlivade genom hénvisning”, sida 101, ersditts
enligt nedan.

Nedanstaende information inforlivas genom hénvisning och
utgor en del av Prospektet. De delar av nedanstaende doku-
ment som inte inforlivas genom hénvisning bedoms inte vara
relevanta for investerare. SBB i Nordens arsredovisning for
rakenskapsaret 2016 samt Samhallsbyggnadsbolagets arsre-
dovisningar for rdkenskapsaren 2018 och 2017 har reviderats
av Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn
Ingemar Rindstig som huvudansvarig revisor. Revisionsbe-
rattelserna innehaller inga anméarkningar. Samhéllsbygg-
nadsbolaget i Norden AB (publ):s delarsrapport for perioden
1januari—30 juni 2019 har 6versiktligt granskats av Bolagets
revisor. Granskningsrapporten innehaller inga anmark-
ningar. Dokument som inforlivas genom hénvisning finns
tillgédngliga under Prospektets giltighetstid pa Samhallsbygg-
nadsbolagets webbplats, https://sbbnorden.se.

i. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ):s 6versiktligt
granskade delarsrapport for perioden 1 januari—30 juni
2019, avseende Koncernens resultatrikning (sida 9), Kon-
cernens balansrikning (sida 13), Koncernens fériandringar
i eget kapital (sida 15), Koncernens kassaflodesanalys (sida
16), Koncernens tillaggsuppgifter, inklusive redovisnings-
principer, (sidorna 31-32) samt revisors granskningsrap-
port (sida 34).

ii. SamhaillsbyggnadsbolagetiNorden AB (publ):s reviderade

arsredovisning for rakenskapsaret som slutade den 31 de-

cember 2018, avseende Koncernens resultatrakning (sida

89), Koncernens balansrikning (sidorna 90-91), Koncer-

nens fordndringar i eget kapital (sida 92), Koncernens

kassaflodesanalys (sida 93), Koncernens noter, inklusive
redovisningsprinciper, (sidorna 94—122) samt revisions-

berittelse (sidorna 140-142).

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ):s revide-
rade arsredovisning for rakenskapsaret som slutade den
31 december 2017, avseende Koncernens resultatrikning
(sida 87), Koncernens balansrikning (sidorna 88—89),
Koncernens forandringar i eget kapital (sida 90), Koncer-
nens kassaflodesanalys (sidorna 91-92), Koncernens no-
ter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 93-117)
samt revisionsberittelse (sidorna 138—140).

iv. SBB i Norden AB (publ):s reviderade finansiella rapport
for rdkenskapséaret som slutade 31 december 2016, av-
seende Koncernens resultatrakning (sida 6), Koncernens
rapport over totalresultat (sida 6), Koncernens rapport
over finansiell stidllning (sida 7), Koncernens rapport 6ver
forandringar i eget kapital (sida 8), Koncernens rapport
over kassaflode (sida 9), Koncernens noter, inklusive redo-
visningsprinciper, (sidorna 10—24) samt revisionsberét-
telse (sidorna 38-39).

iii.

j==
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