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Delarsrapporten avser SBB i Norden AB (publ), org, nr 559053-5174, nedan benamnt SBB alternativt koncernen eller
bolaget.

Perioden i korthet

- Hyresintdkterna for perioden var 852,2 mkr (42,6) och for kvartalet 322,6 mkr (31,8). Forvaltningsresultatet
uppgick till 207,7 mkr (0,2) for perioden och 85,0 mkr (-0,8) for kvartalet. Periodens resultat efter skatt uppgick till
1882,3 mkr (406,5) och for kvartalet var resultat efter skatt 275,7 mkr (52,7).

- Under kvartalet har byggratter om totalt 23 000 kvm BTA salts. Forsaljningarna avser 10 000 kvm BTA i
Norrk6ping som salts till PEAB och 13 000 kvm BTA i Falun som salts till Riksbyggen. Vardet av forsaljningarna
uppgar till ca 80 mkr.

- SBB genomforde under perioden fastighetsforvarv for ca 0,5 mdkr. Férvarven avser dels tre bostadsfastigheter i
Dalarna och dels en utvecklingsfastighet i Uppsala. Fastigheten i Falun dr en bostadsfastighet med 463 lagenheter
och forvarvades fran Falu kommuns allmannyttiga bolag. Fastigheten i Uppsala utgér en del i SBB:s
utvecklingsportfolj.

- SBB i Norden AB emitterade under juli ytterligare 150 mkr pa obligationsldanet med en ram om upp till 1,5 mdkr
som emitterades tidigare under aret. Rambeloppet dr darmed fullt utnyttjat. Obligationerna emitterades till en
kurs pa 101,25 procent, vilket motsvarar en kupongranta om Stibor 3 m + 5,95 procent.

Handelser efter periodens slut

- Efter balansdagen har ett forvarv av nio samhallsfastigheter i Huddinge med det kommunala fastighetsbolaget
Huge Fastigheter. Samhallsfastigheterna utgors av skolor och forskolor och har tillsammans ett varde om ca 220
mkr. Utover det forvarvet har tre fastigheter i Drammen, Sarpsborg och Arendal i Norge forvarvats genom
aktieforvarv av det norska bolaget Offentlige Bygg till ett fast aktiepris om ca 90,1 mkr. Den huvudsakliga
hyresgasten i fastigheterna ar Justisdepartementet.

Information om verksamheten

SBB i Norden AB

SBB &ger bostads- och samhallsfastigheter i hela Sverige samt dven samhallsfastigheter i Norden. Bolagets
affarsidé ar att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden genom att
langsiktigt aga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter. Bolaget ska ocksa langsiktigt dga, forvalta och utveckla
bostdder samt som samhallsbyggare och langsiktig samarbetspartner till kommuner, landsting och statliga
myndigheter bedriva ett aktivt arbete i syfte att skapa byggratter for bostader.

Fastighetsbestand

SBBs fastighetsbestand bestar av samhallsfastigheter och bostader samt fastigheter med tydlig
utvecklingspotential. For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska minst 80 % av bestandet besta
av samhallsfastigheter med langa kontrakt samt bostader.

Fastighetsbestandet omfattade per 2017-09-30 629 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om 20,6 mdkr,
varav bostader utgjorde 4,9 mdkr, samhallsfastigheter 13,5 mdkr och 6vriga fastigheter 2,2 mdkr. Den
sammanlagda ytan var 1 223 000 kvm.
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Organisation

SBB har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och forvalta saval bostader som samhallsfastigheter.
Organisationen utgors av en liten grupp medarbetare med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckling och
kostnadseffektiv forvaltning. SBB arbetar aktivt med kassaflodesforbattrande atgarder i det befintliga
fastighetsbestandet som uppnas genom effektiv forvaltning och en organisation med stor kunskap och erfarenhet
av fastighetsutveckling. Bolaget uppnar stor skalbarhet i sin organisation genom extern fastighetsforvaltning,
vilket gor att den befintliga organisationen skulle kunna hantera ett dubbelt sa stort fastighetsbestdnd som idag.

Nyckeltal

2017-01-01 2016-03-02 2017-07-01 2016-07-01 2016-03-02

2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Hyresintakter, mkr 852 43 323 32 187
Driftnetto, mkr 571 23 238 18 91
Overskottsgrad, % 67 54 74 56 49
Periodens resultat, mkr 1882 406 276 53 1007
Direktavkastning, % 4,7 4,7 4,7 4,7 5,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 183 8 65 6 28
Marknadsvarde fastigheter, mkr 20578 2822 20578 2822 7572
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande inflytande, mkr 3802 443 3802 443 1767
Avkastning pa eget kapital, % 59 184 6 13 114
Beldningsgrad, % 1) 62 61 62 61 64
Soliditet, procent 2) 30 25 30 25 31
Genomsnittligt antal stamaktier 19 567 536 50 000 0 50 000 3884 887
Genomsnittligt antal preferensaktier 794 080 - 794 080 - 207 614
Antal stamaktier 19722531 50 000 19722531 50 000 16911 964
Antal preferensaktier 794 080 - 794 080 - 794 080
Antal fastigheter 629 147 629 147 358
Antal kvm, tusental 1223 316 1223 316 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 96 97 96 98
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 11 7 11 10

1) Exkl dgarlan, koncerninterna lan och konvertibler
2) Inkl dgarlan, koncerninterna lan och konvertibler
3) Fore forandringar av rorelsekapital
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2017-01-01 2016-03-02 2017-07-01 2016-07-01 2016-03-02
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Hyresintakter 852 238 42 568 322634 31823 186 877
Driftskostnader -197 806 -7635 -63 298 5753 -50 815
Underhall -31661 -4 184 -8 659 -2739 -18 072
Forvaltningsadministration -40 958 -7 087 -8 982 -5229 -23777
Fastighetsskatt -10 336 -646 -3554 -378 -2942
Driftnetto 571477 23016 238141 17724 91271
Centraladministration -28 780 -6 379 -394 -4 529 -19414
Resultat fore finansiella poster 542 697 16 637 237747 13195 71857
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 15 868 11 4766 5 5076
Rantekostnader och liknande resultatposter -350 845 -16 431 -157 539 -13971 -71299
Forvaltningsresultat 207 720 217 84974 -771 5634
Vardeforandringar fastigheter 2 245 036 507 988 312 827 53 846 1218782
Resultat fore skatt 2452756 508 205 397 801 53075 1224 416
Skatt -570 491 -101723 -122 057 -344 -217 285
PERIODENS RESULTAT 1882 265 406 482 275744 52731 1007 131
RAPPORT OVER OVRIGT
TOTALRESULTAT 2017-01-01 2016-03-02 2017-07-01 2016-07-01 2016-03-02
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Periodens resultat 1882 265 406 482 275744 52731 1007 131
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser -47 283 0 -39 988 0 -8 898
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1834 982 406 482 235 756 52731 998 233
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Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Hyresintdkterna uppgick under perioden till 852,2 mkr (42,6) och under kvartalet till 322,6 mkr (31,8).
Av hyresintdkterna avsag 284,5 mkr bostader, 501,4 mkr samhallsfastigheter och 66,3 mkr 6vriga
fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av aret uppgick till 96,9 procent. Den
genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar.

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -280,7 mkr (-19,6) och bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, underhallskostnader, 6vriga driftskostnader samt forvaltningsadministration.
For kvartalet var fastighetskostnaderna -84,5 mkr (-14,1). Till f6ljd av mangden intag av nya
fastigheter och andra typer av kostnader av engangskaraktar ar kostnaderna for
forvaltningsadministration hogre dn normalldget.

Segmentsredovisning

SBB har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors
av Bostdder, Samhillsfastigheter och Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa
skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhdamtar for att folja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

Segmentsredovisning for perioden 2017-01-01--2017-09-30

Samhalls- Ovriga
i mkr Bostader fastigheter fastigheter Total
Hyresintakter 284,5 501,4 66,3 852,2
Fastighetskostnader -142,4 -108,4 -29,9 -280,7
Driftnetto 142,1 393,0 36,4 571,5
Vardeférandringar 480,7 1219,5 544,8 2245,0
Forvaltningsfastigheter 4 874,5 13 490,4 2213,6 20578,5

Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till -28,8 mkr (-6,4). For
kvartalet var kostnaderna -0,4 mkr (-4,5). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader
for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. | beloppet ingar ocksa
poster som ar av engangskaraktar och som ar relaterade till hantering av bolagets transaktioner
under perioden.

Finansnettot for perioden uppgick till -335,0 mkr (-16,4) och avser framst finansiella kostnader. | de
finansiella kostnaderna inkluderas rantor fér extern finansiering men ocksa ranta fér konvertibler och
agarlan fram till den tidpunkt de konverterades till stamaktier alternativt preferensaktier samt 6vriga
finansiella kostnader. For kvartalet var finansnettot -152,8 mkr (-14,0).

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 2 245,0 mkr varav 31,0 mkr var realiserade
vardeférandringar och 2 214,0 mkr var orealiserade vardeférandringar.

Resultatet efter skatt var 1 882,3 mkr (406,5) for perioden och belastades med -570,5 mkr i skatt
varav -55,0 mkr avsag aktuell skatt och -515,5 mkr avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter.
For kvartalet var resultat efter skatt 275,8 mkr (52,7). Skatten var -122,1 mkr (-0,3) och utgjordes av -
31,0 mkr i aktuell skatt och -91,1 mkr i uppskjuten skatt.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING |

SAMMANDRAG
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 20578 494 2822216 7572420
Inventarier, verktyg och installationer 8093 983 6368
Summa materiella anldggningstillgdngar 20586 587 2823199 7578788

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 97 063 4 005 83216
Uppskjutna skattefordringar 60 394 0 19 892
Andra langfristiga fordringar 5117 0 15 100
Summa finansiella anldggningstillgangar 162 574 4005 118 208
Summa anldggningstillgangar 20749 161 2827204 7 696 996

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19492 1494 9544
Ovriga fordringar 105 924 38011 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26782 13732 33347
Summa kortfristiga fordringar 152 198 53 237 164 582
Kassa och bank 86 429 21787 506 397
Summa omséttningstillgangar 238 627 75024 670979

SUMMA TILLGANGAR 20987 788 2902 228 8367 975
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING |

SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4591 202 442 632 1766538

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4582936 1527485 3180121
Obligationslan 6 207 496 0 1153479
Langfristiga skulder till gare 33 600 257 500 793 954
Skulder till koncernféretag 1553336 0 0
Uppskjutna skatteskulder 789 955 101 824 226 297
Ovriga langfristiga skulder 186 753 0 58 764
Summa langfristiga skulder 13 354 076 1 886 809 5412 615

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1413472 189 205 487 330
Obligationslan 618 433 0 0
Leverantorsskulder 67 219 23706 61817
Kortfristiga skulder till dgare 40 000 34 500 0
Aktuella skatteskulder 74 805 2847 22 880
Ovriga skulder 668 857 281 259 501 069
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 159724 41270 115726
Summa kortfristiga skulder 3042510 572 787 1188 822

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20987 788 2902 228 8367975
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt eget
Aktiekapital kapital vinstmedel inflytande kapital
Nyemission 885 731770 732 655
Erhallet aktiedgartillskott 35650 35650
Arets resultat 1007 131 1007 131
Arets 6vriga totalresultat -8 898 -8 898
Utgaende eget kapital 2016-12-31 885 767 420 998 233 0 1766 538
Ingadende eget kapital 2017-01-01 885 767 420 998 233 0 1766 538
Apport/kvittningsemission 141 248 518 474117 722776
Utdelning -48 094 -48 094
Forvarvade minoritetsandelar 315 000 315 000
Periodens resultat 1882 265 1882 265
Ovrigt totalresultat -47 283 -47 283
Utgaende eget kapital 2017-09-30 1026 1015938 2785121 789 117 4591 202

Aktiedgartillskotten &r ovillkorade. Innehav utan bestimmande inflytande avser preferensaktier i AB Hogkullen (publ) samt i Nye
Barcode 121 Bidco AS.



Sid 9 (25)

SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Kommentarer finansiell stallning

Fastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 20,6 mdkr per 2017-09-30. Fastighetsbestandets varde har
bedomts genom externvarderingar gjorda av Newsec, JLL och Savills. Varderingarna har baserats pa
en analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader
samt behov av investeringar. | vardet for fastigheterna ingar dven ett belopp for byggratter som
varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedomningen av vardet sker
utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedémts enligt IFRS
13 niva 3.

SBB genomforde under perioden fastighetsforvarv for ca 0,5 mdkr. Forvarven avser dels tre
bostadsfastigheter i Dalarna och dels en utvecklingsfastighet i Uppsala. Fastigheten i Falun &dr en
bostadsfastighet med 463 lagenheter och forvarvades fran Falu kommuns allmdnnyttiga bolag.
Fastigheten i Uppsala utgor en del i SBB:s utvecklingsportfol;.

Av det verkliga vardet motsvarar 4,9 mdkr bostader, 13,5 mdkr samhallsfastigheter och 2,2 mdkr
oOvriga fastigheter, vasentligen utvecklingsfastigheter.

Fastighetsbestandets forandring

Mkr
Ingdende verkligt varde 7572
Férvarv 10999
Investeringar 102
Forsaljningar -134
Omrakningsdifferens -175
Orealiserade vardeférandringar 2214
Verkligt varde vid periodens slut 20578

Rantebarande skulder och eget kapital

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid utgangen av perioden till 12 896 mkr, varav 5 996
mkr avsag skulder till kreditinstitut, 6 826 mkr obligationslan och 74 mkr avsag efterstallda agarlan
och konvertibler. Exkluderat dgarlanen var belaningsgraden 62 procent. Skuldernas verkliga varde per
2017-09-30 beddms 6verensstdamma med redovisat varde. Medelrdntan for den externa
finansieringen uppgick till 3,58 % och for dgarlanen och konvertiblerna till 7 %. Genomsnittlig
rantebindning var 2,9 ar.

Koncernens egna kapital per 2017-09-30 uppgick till 4 591 mkr. Antalet aktier uppgar till 20 516 611
aktier.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2017-01-01 2016-03-02 2017-07-01 2016-07-01 2016-03-02
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 207 720 217 84974 -771 5634
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 783 111 0 68 511
Réantenetto 334977 16 420 152773 13 966 66 223
Erlagd ranta -321578 -8 551 -146 345 -7 705 -49 383
Erhallen rénta 15 868 11 4766 5 5076
Betald skatt -55031 0 -31028 0 0
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 182 739 8208 65 140 5563 28 061
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 12 384 -53237 -26 454 -34073 -164 935
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 194 634 341303 -331 267 -364 345 672 390
Kassaflode fran den lopande verksamheten 389 757 296 274 -292 581 -392 855 535516
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter 1) -10 926 746 -2314 228 -405 908 -442 224 -6 832993
Forsaljning av fastigheter 165 708 0 126 394 0 436 253
Investeringar i inventarier -2 508 -1094 827 109 -6 879
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -13 847 -4 005 -1318 -4 005 -83 216
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar 0 0 0 0 -15 100
Forandring av andra langfristiga fordringar 9983 0 40908 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10 767 410 -2319 327 -239 097 -446 120 -6 501 935
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 500 0 450 732 655
Apport/kvittningsemission 1) 248 659 0 2303 0 0
Utbetald utdelning -42 469 0 -24 271 0 0
Erhallna aktiedgartillskott 0 35650 0 1600 35650
Forvarvade minoritetsandelar 789 117 0 14 226 0 0
Upptagna lan 9 048 491 1716 690 376 377 712 149 5102 555
Amortering av lan -1047 084 0 -202 636 0 -250762
Upptagna skulder till &gare/koncernbolag 1626936 292 000 89434 87 050 829 454
Amortering av skulder till dgare -793 954 0 0 0 -35500
Forandring 6vriga langfristiga skulder 127 989 0 162 992 -100 58 764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9957 685 2044 840 418 425 801 149 6472 816
Periodens kassaflode -419 968 21787 -113 252 -37 826 506 397
Likvida medel vid periodens borjan 506 397 0 199 681 59613 0
Likvida medel vid periodens slut 86 429 21787 86 429 21787 506 397

1) | beloppet 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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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

| SAMMANDRAG 2017-01-01 2016-03-02 2017-07-01 2016-07-01 2016-03-02
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Personalkostnader -2188 -3259 0 -2458 -7079
Ovriga rérelsekostnader -11594 -2863 -400 -2036 -9 476
Rorelseresultat -13782 -6 122 -400 -4 494 -16 555
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 203 376 7 891 86 890 6824 35264
Réantekostnader och liknande resultatposter -195 866 -10 558 -82 045 -8 700 -35448
Resultat efter finansiella poster -6 272 -8789 4445 -6 370 -16 739
Resultat fore skatt -6 272 -8 789 4445 -6 370 -16 739
Skatt 0 0 0 0 3386
PERIODENS RESULTAT -6 272 -8 789 4445 -6 370 -13 353
RAPPORT OVER OVRIGT
TOTALRESULTAT 2017-01-01 2016-03-02 2017-04-01 2016-04-01 2016-03-02
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-09-30
Periodens resultat -6 272 -8 789 4 445 -6 370 -13 353
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -6 272 -8 789 4445 -6 370 -13 353
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 879 892 132 396 623 661
Fordringar hos koncernforetag 2208 582 152 217 1138776
Uppskjutna skattefordringar 9039 0 9039
Andra langfristiga fordringar 0 0 15 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3097513 284 613 1786 476

Summa anlaggningstillgangar 3097513 284 613 1786 476

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 76 0 0
Ovriga fordringar 71027 652 315 42711
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1222 6017 17735
Summa kortfristiga fordringar 72 325 658 332 60 446

Kassa och bank 299 6 433 022

Summa omsattningstillgangar 72 624 658 338 493 468

SUMMA TILLGANGAR 3170137 942 951 2279944

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 997 230 488 969 760 605

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 30000 0
Obligationslan 1481425 0 582 000
Langfristiga skulder till dgare 33600 380 700 793 954
Ovriga langfristiga skulder 4149 0 0
Summa langfristiga skulder 1519174 410 700 1375954

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 0 32037
Obligationslan 589 862 0 0
Leverantorsskulder 0 3940 17717
Kortfristiga skulder till dgare 40 000 15 000 0
Ovriga skulder 999 0 75 063
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 22 872 24 342 18 568
Summa kortfristiga skulder 653 733 43 282 143 385

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3170137 942 951 2279944
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital Overkursfond resultat kapital

Ingdende eget kapital 2016-01-01 0 0 0 0
Nyemission 885 737 423 738 308
Erhallet aktiedgartillskott 35650 35650
Utdelning 0 0
Arets resultat -13 353 -13 353
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2016-12-31 885 737 423 22 297 760 605
Ingdende eget kapital 2017-01-01 885 737 423 22 297 760 605
Apport/kvittningsemission 141 249 704 249 845
Erhallna aktieagartillskott 0
Utdelning -6 948 -6 948
Periodens resultat -6 272 -6 272
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgdende eget kapital 2017-09-30 1026 987 127 9077 997 230
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER

KASSAFLODE 2017-01-01 2016-03-02 2017-07-01 2016-07-01 2016-03-02
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -6 272 -8 789 4445 -6 370 -16 739
Réntenetto -7 510 2667 -4 845 809 184
Erlagd ranta -182 637 -6 674 -79 575 -6 674 -25 805
Erhéllen ranta 203 376 7 891 86 890 7 891 35264
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 6957 -4 905 6915 -4344 -7 096
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -11 879 -24 830 -38 159 -12 544 -60 446
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -100 706 5704 -270797 -6 363 101 705
Kassaflode fran den lopande verksamheten -105 628 -24 031 -302 041 -23 251 34163
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag -256 231 -132 396 130936 -249 -623 661
Uppkomna fordringar hos koncernforetag -1 069 806 -152 217 1126 -43 421 -1138776
Forandring av andra langfristiga fordringar 15 000 0 0 0 -15 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1311037 -284 613 132 062 -43 670 -1777 437
Finansieringsverksamheten
Nyemission 249 845 500 0 450 732 655
Utbetald utdelning -6 948 0 0 0 0
Erhéllna aktiedgartillskott 0 35650 0 1600 35650
Upptagna lan 1487 250 30 000 148 427 27 614 037
Amortering av lan -30 000 0 -30 000 0 0
Upptagna skulder till 4gare 73 600 242 500 0 57 050 823954
Amortering av skulder till dgare -793 954 0 0 0 -30 000
Forandring 6vriga langfristiga skulder 4149 0 4149 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 983 942 308 650 122 576 59127 2176 296
Periodens kassafléde -432723 6 -47 403 -7794 433 022
Likvida medel vid periodens borjan 433 022 0 47 702 7 800 0
Likvida medel vid periodens slut 299 6 299 6 433 022
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allman information

SBB i Norden AB (publ), org nr 559053-5174, med dess dotterbolag bedriver verksamhet inom
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar 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 for koncerner”
tillampats. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Det innebar att IFRS tillampas med
de avvikelser som anges nedan i avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. Denna
delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter som
varderas och redovisas till verkligt vdrde. Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska
kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp
anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Koncernredovisning

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget.
Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Koncernbolag
medtas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors
till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i
koncernredovisningen.

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedémning om férvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett
tillgangsforvarv foreligger om férvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rorelseférvarv.
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Da forvarv av koncernbolag inte avser férvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av
forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade nettotillgangarna i
forvarvsanalysen. Vid ett rérelseforvary redovisas det forvarvade bolagets tillgangar och skulder
till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt for eventuella 6vervarden, férutom
goodwill, hanforliga till forvarvet redovisas som en skuld utifran nominell skattesats. Skillnaden
mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde som den tempordra skillnaden
varderats till i forvarvsanalysen redovisas som goodwill. Inga forvarv har klassificerats som
rorelseforvarv.

Resultatrakningen

Intdkter

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och
intakterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Intakterna redovisas med avdrag for eventuella
rabatter. Koncernens intakter utgors i all vasentlighet av hyresintdkter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintdkter inklusive
tilldgg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av
hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i
férekommande fall reducerats med vardet av Idmnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten
ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella
kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intakt i samband med att avtalsforhallandet med hyresgasten upphor och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner 6vergar till kdparen
fran sdljaren. Bedomning av om risker och férmaner har 6vergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle. Resultat av forsaljning av fastighet redovisas som en realiserad
vardeforandring.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa
leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar
utifran detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa férvaltningsadministration som ingar i
koncernens driftnetto och central administration. Till central administration klassificeras
kostnader pa koncernévergripande niva som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.
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Ersattning till anstéllda

Ersattningar till anstallda utgors av loner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra
ersdttningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For de avgiftsbestamda
pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter
fullfoljt sitt atagande gentemot den anstéllde. Avgiftsbestdamda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i den period som erlagda premier ar hanforbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrdantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfér sig.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen
utom da den underliggande transaktionen redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det
skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for
e] skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Férandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden
redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrdkningen utom nar skatten ar hanforlig till poster
som redovisas i Gvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstimmer med den interna rapportering som
lamnas till den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som ledningen. Ett
rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intakter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information
tillganglig. Koncernens indelningen i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och
pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att félja upp och analysera verksamheten samt
den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut. Till féljd av detta har
verksamheten delats upp i tre segment, bostader, samhallsfastigheter och 6vriga fastigheter.
Segmentens resultat bedoms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma
redovisningsprinciper anvands for segmenten som fér koncernen.
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Balansrakningen
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga
transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det
belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststalla
fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfdlle gérs marknadsvardering av
samtliga fastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i Rapport over totalresultat pa
raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeforandringen berdknas
utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens bérjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens
investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade
med utgiften kommer att erhallas av koncernen och darmed &r varderingshéjande, samt att
utgiften kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer
resultatférs |6pande i den period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven
rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
Inventarierna berédknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens ekonomiska
livslangd varfor restvardet antas vara forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar berédknas fran och
med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag
och en finansiell skuld i ett annat féretag. Redovisningen sker olika beroende pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar

K6p och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdatum, dvs. det datum da
koncernen forbinder sig att kbpa eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen néar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts
och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med
dganderatten.
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Koncernen har for narvarande endast finansiella fordringar i form av kundfordringar i kategorin
Lane- och kundfordringar. Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, minskat
med eventuell reservering for osdkra fordringar. En nedskrivning av kundfordringar gors nar det
finns bevis for att koncernen inte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek utgors av
skillnaden mellan tillgangens redovisade varde och nuviardet av den bedémda framtida
betalningen. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Finansiella skulder

Finansiella skulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader. Eventuell
skillnad mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller
underkurs, redovisas i resultatréakningen fordelat 6ver laneperioden. Upplaning klassificeras som
kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter balansdagen. Leverant6rsskulder har kort férvantad 16ptid och
varderas till nominellt belopp.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporéara skillnader och uppskjutna
skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det &r sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvarv,
redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassafléde
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att

resultatet justeras med transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar samt for intakter
och kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa begransningar att
tillampa IFRS till fullo i moderbolaget pa grund av arsredovisningslagen.
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Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta
innebar att transaktionskostnader inkluderas i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget.
Det bokforda vardet prévas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde
understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre dr motiverad sker aterforing av
denna.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderbolaget redovisar saval erhallna som ldmnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner.
Av moderbolaget ldmnade aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
redovisas som aktier och andelar hos moderbolaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Intdkter

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker. Intdkter fran forsaljning
av dotterbolag redovisas da risker och férma- ner férknippade med innehavet i dotterbolaget
Overgatt till kdparen.

Upplysning om kommande standarder

Ett antal nya standarder och tolkningar ar obligatoriska att tillampa férst under kommande
rakenskapsar och har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. De
standarder, andringar och tolkningar som vantas paverka eller kan ha en paverkan pa
koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan:

IFRS 9, Finansiella instrument
Denna standard trader i kraft den 1 januari 2018 och erséatter da IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. Den nya standarden innehaller regler for klassificering och vardering
av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. EU har dnnu inte godkant standarden. Utvarderingen av effekterna pa SBBs
resultat och finansiella stallning nar standarden borjar galla bedéms fa begransad effekt pa SBBs
redovisning.

IFRS 15, Intdkter
Denna standard trader i kraft den 1 januari 2018 och ersatter da samtliga tidigare utgivna
standarder och tolkningar som hanterar intakter fran kundkontrakt. IFRS innehaller séledes en
samlad modell for allt intaktsredovisning. EU har annu inte godkant standarden. Utvarderingen
av effekterna pa SBBs resultat och finansiella stallning néar standarden bérjar gélla pagar.
Beloppsmassiga effekter har annu ej kunnat uppskattas utan kommer tillkdnnages i takt med att
implementeringsprojektet fortloper under 2017. Den prelimindra bedémningen for narvarande
ar att 6vergangen tilll den nya standarden kommer att fa begransad effekt pa SBBs redovisning.
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IFRS 16 , Leases
Denna standard trader i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande
tolkningar. Den kraver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanférliga till alla
leasingavtal med undantag for avtal som &r kortare dn 12 manader och/eller avser sma belopp.
Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. EU har dnnu inte
godkant standarden. Utvarderingen av effekterna pa SBBs resultat och finansiella stallning nar
standarden borjar gélla pagar. Beloppsmassiga effekter har annu ej kunnat uppskattas utan
kommer tillkdnnages i takt med att implementeringsprojektet fortléper under 2017. Den
prelimindra bedémningen for ndrvarande ar att 6vergangen tilll den nya standarden kommer att
fa begransad effekt pa SBBs redovisning.

Viktiga bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen och styrelsen géra vissa
bedémningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedomningar som ar mest vasentliga vid
upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kdnslig for de bedomningar och antaganden som ligger i varderingen
av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baseras pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens férrantningskrav pa jamférbara
fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller
rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksa en bedémning av nar
Overgangen av risker och formaner sker. Denna bedémning ar vagledande f6r nar transaktionen
ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen berér varderingen av uppskjuten skatt. Med
beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval
aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 22 procent i
Sverige och 24 % i Norge. Den verkliga skatten bedoms vara lagre dels pa grund av méjligheten
att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en beddomning av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.
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Risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer sasom den ekonomiska
utvecklingen, tillvaxten, sysselsattningen, graden av nyproduktion, infrastrukturen,
befolkningstillvaxten, inflationen och rantorna. | en forsédmrad makroekonomisk situation kan
vardet pd bolagets fastigheter komma att minska.

Bolagets intdkter bestar av hyresinbetalningar for bostader och lokaler. For det fall uthyrningen
av bostader och lokaler minskar kommer bolagets intakter att minska. Intdkterna kan ocksa
minska om hyregasterna i fastigheterna far en samre betalningsformaga och darmed inte
erlagger hyra. Bolagets kostnader for att forvalta fastigheterna ar beroende av den allménna
kostnadsutvecklingen i Sverige.

Bolagets rantebarande skulder ger upphov till likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan erhallas vid forfall
alternativt endast till en betydligt hogre kostnad samt att betalningsférpliktelser inte kan
uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Med ranterisk avses att andrade marknadsvillkor
kan leda till hogre finansieringskostnader.

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Koncern

Stdllda sdkerheter 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 10070334 1564211 3728 456
Andelar i koncernforetag 1724987 311119 1053 106
Summa 11795321 1875330 4781562
Eventualforpliktelser 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Borgensatagande - - -
Summa - - -
Moderbolaget

Stdllda sakerheter 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Andelar i koncernforetag 131698 131996 131698
Summa 131 698 131 996 131 698
Eventualférpliktelser 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Borgensatagande 2184 357 605 344 2 369 205

Summa 2184 357 605 344 2 369 205
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Transaktioner med narstaende

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning fran bolagets dgare och pa de lanen
belépande rinta. Agarl&nen &r efterstillda och I6per med 7 % rénta som betalas kvartalsvis.

Dessutom koper koncernen tjanster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 % av huvudagaren
Ilija Batljan Invest AB. Tjansterna innefattar konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk
forvaltning. Prissattningen ar sjalvkostnadspris plus en marginal om 7 %.

Styrelsen och den verkstallande direktdren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen.

Stockholm den 30 november 2017

Lennart Schuss Ilija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstallande direktor

Oscar Lekander
Styrelseledamot

Denna information ar sddan information som SBB i Norden AB (publ) &r skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
ldmnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 30 november
2017 kl. 8.00 CET.

Ilija Batljan, vd, mail: ilija@sbbnorden.se
Rosel Ragnarsson, IR-ansvarig, tel: 070-674 44 42/mail: lotta@sbbnorden.se

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisor.
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DEFINITIONER

Finansiella definitioner

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

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som &r utestaende vid periodens
utgang.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital for perioden. Nyckeltalet visar
SBBs férrintning av det egna kapitalet under
perioden.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av summan av
fastigheternas verkliga varde vid periodens slut.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBBs finansiella
risk.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestdende preferensaktier vagt Gver
perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
rantebdrande skulder vid periodens utgang exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter. Nyckeltalet
anvdnds for att belysa SBBs finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till
ranteregleringstidpunkt for rantebdrande skulder.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBBs finansiella
risk.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende |6ptid till slutforfall for rantebarande
skulder.

Nyckeltalet anvinds for att belysa SBBs finansiella
risk.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter
forandring av rorelsekapital enligt
kassaflodesanalysen.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Nyckeltalet anvinds for att belysa SBBs finansiella
stabilitet.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang

Direktavkastning, %

Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas
verkliga varde vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa avkastningsniva
for driftnettot i forhdllande till fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Avser hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.
Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av
hyresintdkter i férhdllande till det totala véirdet pa
mdéjlig uthyrningsbar yta.
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Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra
for samhallsfastigheter. Nyckeltalet
syftar till att belysa SBBs hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster och hyresrabatter.

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

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

Overskottsgrad, %

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



