


VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt har uppréttats med anledning av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ):s, organisationsnummer 556981-7660, erbjudande till
innehavare av preferensaktier i bolaget om frivillig inlosen av preferensaktier med aterbetalning genom inlésenfordran samt efterfoljande teckning
av stamaktier av serie D i bolaget med betalning genom kvittning av inlosenfordran i enlighet med de villkor som anges i detta prospekt ("Utbyteser-
bjudandet”).

Detta dokument har upprittats i enlighet med bestimmelserna i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument ("LHF”). Detta dokument
utgor ett prospekt som har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § LHF. Detta doku-
ment kommer hiadanefter bendmnas som detta "Prospekt”.

Med "Samhiillsbyggnadsbolaget”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende p4 sammanhanget, Samhillsbyggnadsbolaget
iNorden AB (publ) eller den koncern vari Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) &r moderbolag. Se avsnittet "Definitioner” for definitioner
av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

Informationen i detta Prospekt avses vara korrekt, om dn inte fullstindig, endast per dagen for Prospektets offentliggérande. Om det sker visent-
liga fordndringar av informationen i Prospektet kommer sddana fordndringar att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillégg till prospekt
enligt LHF. Informationen i Prospektet limnas endast med anledning av Utbyteserbjudandet och far inte anvéndas i nagot annat syfte.

Med undantag for ddr det uttryckligen anges att sa har skett har ingen information i detta Prospekt granskats eller reviderats av revisorer. Finan-
siell information som ror Bolaget i detta Prospekt och som inte dr en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i
enlighet med vad som anges hiri, 4r hdmtad fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och darfér summerar inte nédvéandigtvis tabellerna i Prospektet. Samtliga
finansiella siffror ar i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges och "MSEK” indikerar miljoner svenska kronor.

Utbyteserbjudandet ska regleras av och tolkas i enlighet med Svensk lag. Tvist rérande, eller som uppkommer i anslutning till, Utbyteserbjudan-
det ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsritt som forsta instans.

RESTRIKTIONER

Distribution av detta Prospekt och andra dokument hanforliga till Utbyteserbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara foremal for restriktioner eller
paverkas av lagar i sddana jurisdiktioner. Exemplar av detta Prospekt skickas saledes inte, och far inte skickas, eller pa annat sitt vidarebefordras,
distribueras eller séndas, inom, in i eller fran nigon sédan jurisdiktion. Darfor maste personer som mottar detta Prospekt (inklusive, men inte
begrinsat till, férvaltare, férmyndare och panthavare) och som édr underkastade lagarna i en sadan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, even-
tuella tillampliga lagar och regler. Underlatenhet att gora detta kan utgora en 6vertradelse av virdepapperslagar i en sadan jurisdiktion. Samhalls-
byggnadsbolaget avséger sig, i den mén det dr mojligt enligt tillimplig lag, allt ansvar for personers eventuella 6vertradelser av sdidana bestammel-
ser.

Utbyteserbjudandet limnas inte, och detta Prospekt far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmilningssedlar
kommer att accepteras fran eller pa uppdrag av aktiedgare i Australien, Hongkong, Kanada, Nya Zeeland, Japan, Sydafrika eller USA eller nagot
annat land dér Utbyteserbjudandet, distribution av detta Prospekt eller godkédnnande av accept av Utbyteserbjudandet skulle strida mot tillampliga
lagar eller regler eller skulle kriva att ytterligare prospekt uppréttas eller registrering sker eller att ndgon annan atgérd vidtas ut6ver vad som krévs
enligt svensk lag.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Information i Prospektet som ror framtida férhallanden eller omstéindigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvaxt och andra utveck-
lingsprognoser samt effekter av Utbyteserbjudandet, utgor framtidsinriktad information. Sadan information kan exempelvis kinnetecknas av att
den innehaller orden "bedoms", "avses", "forvéntas", "tros", eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r foremal for risker och osékerhets-
moment, eftersom den avser forhallanden och dr beroende av omstandigheter som intréffar i framtiden. Framtida forhallanden kan avseviart komma
attavvika frén vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen pa grund av ménga faktorer, vilka i stor utstriackning ligger utom
Samhallsbyggnadsbolagets kontroll.

Andra faktorer som kan medfora att Samhéllsbyggnadsbolagets faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran innehallet i framat-
riktade uttalanden innefattar, men ér inte begrinsade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer". All sddan framtidsinriktad information géller
endast for den dag den formedlas och Samhallsbyggnadsbolaget har ingen skyldighet (och dtar sig ingen sadan skyldighet) att uppdatera eller revi-
dera nigon sadan information pa grund av ny information, framtida héndelser eller liknande, férutom i enlighet med géllande lagar och bestam-
melser.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Prospektet innehéller ocksa information om de marknader dar Samhillsbyggnadsbolaget ar verksamt och om Samhillsbyggnadsbolagets konkur-
rensmassiga stillning pa dessa marknader, déribland information om marknadernas storlek samt information om marknadsandelar. Samhélls-
byggnadsbolaget kdnner inte till ndgra uttémmande bransch- eller marknadsrapporter som omfattar eller vinder sig till marknaden fér Samhalls-
byggnadsbolagets tjanster. Samhallsbyggnadsbolaget anser att informationen om marknadsstorlekar och marknadsandelar i Prospektet utgor ratt-
visande och dndamalsenliga uppskattningar av storleken pa de marknader dar Samhéllsbyggnadsbolaget dr verksamt och pa ett riattvisande sitt
speglar Bolagets konkurrensméssiga stillning pa dessa marknader. Informationen har dock inte blivit bekréftad av ndgon oberoende part och
Samhaillsbyggnadsbolaget kan inte garantera att en tredje part som anvénder andra metoder for insamling, analys eller ssammanstéllning av mark-
nadsinformation skulle komma fram till samma resultat. Viss information bygger ocksé pa uppskattningar av Samhéllsbyggnadsbolaget.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran killor som bedoms vara tillforlitliga, men att
korrektheten och fullstindigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera kor-
rektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har himtats fran eller hdrrér ur dessa branschpublikationer
eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation dr till sin natur framatblickande, foremal f6r osakerhet och speglar inte nodvéndigtvis faktiska
marknadsforhéllanden. Sddan information &r baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur dr baserade pa urval och subjektiva bed6m-
ningar, dédribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som
utfér undersokningarna och respondenterna.

Sadan information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och forvissa sig om genom jamforelse
med annan information som offentliggjorts av ber6rd tredje man har inga uppgifter utelimnats p4 ett satt som skulle gora den dtergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Utover vad som anges ovan har varken Bolaget eller dess radgivare vidtagit nagra ytterligare atgérder for att kon-
trollera riktigheten i nagon bransch- eller marknadsinformation som inkluderas i detta Prospekt.
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UTBYTESERBJUDANDET | FINANSIELL KALENDER
SAMMANDRAG Bokslutskommunike for 2018 20 februari 2019

Innehavare av preferensaktier i Samhéllsbyggnadsbo- Deldrsrapport for perioden
laget erbjuds frivillig inlésen av preferensaktier med januari—mars 2019, Q1 29 april 2019
aterbetalning genom inlosenfordran samt efterfoljande Arsstimma 2019 29 april 2019

inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i Sam-
héllsbyggnadsbolaget med betalning genom kvittning
av inlésenfordran.

Samhillsbyggnadsbolaget erbjuder 20 stamaktier av
serie D i Samhillsbyggnadsbolaget for varje preferens-
aktie i Samhallsbyggnadsbolaget som loses in.

Acceptfrist
26 november—10 december 2018

Redovisning av utfall
11 december 2018

Utbetalning av vederlag
Ombkring den 13 december 2018

Ovrigt
Kortnamn stamaktie av serie B (ticker): SBB B
ISIN-kod stamaktie av serie B: SE0009554454

ISIN-kod stamaktie av serie D: SE0011844091

Kortnamn preferensaktie (ticker): SBB PREF
ISIN-kod preferensaktie: SE0009580715

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



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen stélls upp efter informationskrav i form av ett antal punkter” som ska innehdlla viss information.
Dessa punkter dr numrerade i avsnitt A—E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de punkter som ska ingd i
en sammanfattning for denna typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte behover ingd, kan det finnas
luckor i numreringen av punkterna. Aven om en viss punkt ska ingd i sammanfattningen for denna typ av virdepapper
och emittent kan det forekomma att det inte finns ndgon relevant information att ange betréffande sadan punkt.

I sadant fall innehdller sammanfattningen en kort beskrivning av aktuell punkt tillsammans med angivelsen

"ej tilldmplig”.

AVSNITT A—INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.l

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor lidsas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
virdepapperen ska baseras pa en bedémning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida. Om
yrkande avseende information i ett prospekt anfors vid domstol, kan den investerare som ar kidrande
ienlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for 6ver-
sattning av Prospektet innan de réttsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas
de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar ddrav, men endast om sam-
manfattningen ér vilseledande, felaktig eller of6renlig med de andra delarna av Prospektet, eller om den
inte, last tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare
i overviagandet att investera i de vardepapper som erbjuds.

A.2

Samtycke till finansiella
mellanhdinders anvénd-
ning av Prospektet

Ej tilldmplig. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvinda Prospektet for efterfoljande aterforsalj-
ning eller slutlig placering av virdepapper.

AVSNITTB—-EMITTENTEN

B.1

Firma och
handelsbeteckning

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660.

B.2

Emittentens séite och
bolagsform

Samhallsbyggnadsbolaget har sitt séte i Stockholms kommun. Bolaget dr ett publikt aktiebolag bildat
i Sverige enligt svensk rétt och bedriver sin verksamhet enligt svensk ritt.
Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).

B.3

Beskrivning av
emittentens verksamhet

Samhillsbyggnadsbolaget, genom etableringen av SBB i Norden, grundades i mars 2016 med malet att
bli den ledande och mest effektiva dgaren av bostdder i Sverige och samhallsfastigheter i Norden. Fast-
ighetsportfoljen bestod per den 30 september 2018 av 782 fastigheter med ett redovisat viarde om 25,1
miljarder SEK, baserat pa redovisat viarde for forvaltningsfastigheter per 30 september 2018, himtad
fran Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari—30 september 2018 (ej reviderad).

Bolagets fokus ligger pa stabila fastigheter, vilket innebér fastigheter med langa hyreskontrakt och
hog uthyrningsgrad och som dirfor forviantas generera sikra kassafloden med 1ag volatilitet.

Fastighetsportf6ljen bestod per den 30 september 2018 av Samhallsfastigheter (61 procent av fastig-
hetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Aktuell intjéningsformdga”), Bostider (30 procent
av fastighetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Aktuell intjéaningsformdga”) samt segmen-
tet Ovrigt, vilket innefattar kassaflodesfastigheter med identifierad utvecklingspotential (9 procent av
fastighetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Akztuell intjaningsformdga”). "Aktuell intjd-
ningsformdga” presenterar intdkter och kostnader pé tolvménadersbasis givet bolagets fastighetsbe-
standet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.

Per den 30 september 2018 svarade samhallsfastigheter i Norge for 31 procent av Bolagets fastighets-
virde och 1 procent av Bolagets fastighetsvérde utgjordes av samhéllsfastigheter i Finland. 60 procent
av fastighetsvardet utgjordes av bostdder och samhéllsfastigheter i Sverige. Resterande 8 procent ar
fastigheter i Sverige dar Bolaget bedriver ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflodesfastig-
heter omvandlas till byggritter for bostéder, vilket r en viktig del av samhéllsbyggnadstanken.

B.4a

Trender

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt gott, vilket illustreras av fortsatt hoga transaktionsvoly-
mer under 2017 pa den Svenska och Norska fastighetsmarknaden. Bolaget bedomer att investerarintres-
set for fastigheter kommer att hallaisig bland annat tack vare fortsatt ldga réntor och stabil makroeko-
nomisk utveckling i Sverige, Norge och Finland. Uthyrningsgraden inom de segment bolaget &r verk-
samt, dr fortsatt hogt vilket illustreras av bolagets uthyrningsgard om 96,8% per den 30 september 2018.
Bolaget bedomer att uthyrningsgraden kommer att fortsitta vara hog i framtiden framst drivet aven
fortsatt stark efterfragan. Bolagets hyresintékter har sitt upphov framst i svenska reglerade hyresratter
eller fran stat och kommun genom samhéllsfastigheter. Bolaget bedomer darfor att dess intékter paver-
kas marginellt av konjunktur och omvérldsfaktorer och darfér kommer att fortsétta att utvecklas stabilt
framover.
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SAMMANFATTNING

B.5 Beskrivning av Koncernen omfattar moderbolaget Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och 452 direkt och
Koncernen och Bolagets | indirekt dgda dotterbolag.
plats i Koncernen
B.6 Stérre aktiedgare, Sambhallsbyggnadsbolagets storsta aktiedgare per den 30 september 2018 var Ilija Batljan Invest AB samt
kontroll over Bolaget Ilija Batljan med sammanlagt 110 191 474 aktier, motsvarande 14,9 procent av aktierna och 41,5 procent
och anmdlningspliktiga | avrosterna, AB Arvid Svensson med sammanlagt 52 666 667 aktier, motsvarande 7,1 procent av aktierna
personer, storre aktie- och 10,9 procent av rosterna, Compactor Fastigheter AB med sammanlagt 47 403 502 aktier, mot-
dgare samt kontroll svarande 6,4 procent av aktierna och 9,3 procent av rosterna, Backahill AB med sammanlagt 28 524 476
aktier, motsvarande 3,9 procent av aktierna och 5,9 procent av rosterna, Meteva AS med sammanlagt
84929 772, motsvarande 11,5 procent av aktierna och 3,2 procent av rosterna, Stiftelsen for Strategisk
Forskning med sammanlagt 42 651 810, motsvarande 5,8 procent av aktierna och 1,6 procent av résterna,
HighHill Intressenter AB med sammanlagt 40 701 897, motsvarande 5,5 procent av aktierna och 1,5
procent av rosterna och Postens Pensionsstiftelse med sammanlagt 40 551 810, motsvarande 5,5 procent
av aktierna och 1,5 procent av rosterna.
B.7 Utvald finansiell Den finansiella informationen f6r 2017 som redovisas nedan har hdmtats fran Samhéllsbyggnadsbola-
information gets reviderade arsredovisning for rakenskapséret som slutade den 31 december 2017 samt for 2016 som
isammandrag redovisas nedan har hamtats fran SBB i Nordens reviderade koncernredovisning for rakenskapséret som

slutade den 31 december 2016, vilka har upprittats i enlighet med IFRS. Vidare har den finansiella
informationen for det tredje kvartalet 2017 och det tredje kvartalet 2018 som redovisas nedan hamtats
fran Samhallsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade delarsrapport avseende perioden 1 januari—30
september 2018, vilken har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Eftersom rékenskaps-
aret 2016 &r forkortat dr den finansiella informationen nedan inte nédvéndigtvis jamforbar mellan de
redovisade perioderna.

Rapport 6ver Koncernens totalresultat
1 januari-30 september

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

2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TSEK Oreviderad  Oreviderad Reviderad Reviderad
Hyresintakter 1227279 954281 1338677 186 877
Driftskostnader —275426 —228722 -302518 -50815
Underhall —64532 —43574 -62471 -18072
Forvaltningsadministration -65449 —-48909 -73981 23777
Fastighetsskatt —24 615 -13025 —22502 —2942
Driftnetto 797 257 620051 877 205 91271
Centraladministration -66918 -58616 —75 838 -19414
Resultat fore finansiella poster 730339 561435 801367 71857
Finansiella intakter 5189 11601 12282 5076
Finansiella kostnader —441615 —322908 —476 067 —71299
Forvaltningsresultat 293913 250128 337582 5634
Vardeforandringar fastigheter 903976 2387349 2796844 1218782
Vardeforandringar derivat 6037 — -3748 —
Resultat fore skatt 1203926 2637477 3130678 1224416
Skatt —204 842 —589 764 —701 696 —217 285
I'-'\rets/periodens resultat 999 084 2047713 2428982 1007 131
Arets/periodens resultat hinférligt till:
Moderbolagets dgare e.t. e.t. 2428982 1007131
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 737949031 624855080 653360953 7230434
Resultat/aktie fére utspiadning 1,31 3,20 3,60 e.t.
Resultat/aktie efter utspadning 1,29 e.t. e.t. e.t.
Rapport 6ver ovrigt totalresultat
Periodens resultat 999 084 2047713 2428982 1007131
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 192540 —47283 -94 088 -8898
Totalresultat for perioden 1191624 2000430 2334894 998 233
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Rapport 6ver Koncernens finansiella stallning

30 september
TSEK 2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 25122206 22051904 23000726 7572420
Inventarier 4011 11772 10376 6368
Andelariintresseféretag/joint ventures 99425 106 479 110691 83216
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1282116 et. et. et.
Andra langfristiga fordringar 37144 101 706 10554 15100
Uppskjutna skattefordringar et 60394 et. et.
Goodwill 24912 et et et
Summa anldggningstillgangar 26569814 22332255 23132347 7677104
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 17 845 23001 26271 9544
Ovriga fordringar 228054 170492 277898 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 124892 38198 39472 33347
Likvida medel 142 581 101474 92 749 506397
Summa omsattningstillgangar 513372 333165 436 390 670979
SUMMA TILLGANGAR 27083186 22665420 23568737 8348083
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 73828 73825 73828 723
Ovrigt tillskjutet kapital 3049849 3025847 3040479 767582
Balanserade vinstmedel inkl. drets resultat 4267703 2939980 3274481 998 233
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 7391380 6039652 6388788 1766538
Hybridlan 1971687 681450 668387 et.
Innehav utan bestimmande inflytande 489048 617 635 578882 et.
Summa eget kapital 9852115 7338737 7636 057 1766538
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6582411 5073382 6595568 3180121
Obligationslan 6386502 6207 496 5941057 1153479
Derivat 29496 et. 35247 et.
Langfristiga skulder till agare et. 33600 33600 793954
Uppskjuten skatt 1039721 790185 863 105 206 405
Ovriga langfristiga skulder 130475 85754 13750 58764
Summa langfristiga skulder 14 168 605 12190417 13482327 5392723
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 396 237 1505036 637176 487330
Foretagscertifikat 1822664 et. et. et.
Obligationslan 29446 618433 660289 -
Leverantdrsskulder 68434 81859 134826 61817
Kortfristiga skulder till dgare et. 40000 40000 -
Skulder till intresseféretag/joint ventures 8931 et. et. et.
Aktuella skatteskulder 36754 81890 53839 223880
Ovriga skulder 365181 633148 653810 501069
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 334819 175900 270413 115726
Summa kortfristiga skulder 3062466 3136266 2450353 1188822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27083186 22665420 23568737 8348083
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Rapport 6ver Koncernens kassafléde
1januari-30 september
2017-01-01- 2016-03-02-

2018 2017 2017-12-31  2016-12-31
TSEK Oreviderad  Oreviderad Reviderad Reviderad
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 293913 250128 337582 5634
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 663 1312 2144 511
Réantenetto 439135 311307 463785 66223
Erlagd rénta -464164 -293 641 —415585 —49383
Erhdllen ranta 2480 11601 12282 5076
Betald inkomstskatt -17129 60350 -39725 -
Kassafl6de fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 254898 220357 360483 28061
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -23699 -67109 -180535 -164 935
Okning (-)/Minskning (+) av rérelseskulder -333009 166 855 330126 672390
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -101810 320103 510074 535516
Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter? -2583837 -12520352 -13679013 —-6832993
Forsaljning av fastigheter 1994726 428217 737071 436253
Investeringariinventarier 5702 -6716 -6152 -6879
Investeringar i intresseféretag/joint ventures 12302 -23263 -27963 -83216
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -24912 et. et. et.
Forandring av fordringar hos intresseféretag/joint
ventures -1282116 et. et. et.
Investering i finansiella anlaggningstillgangar —26 590 —86 606 3131 -15100
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1904725 -12208720 -12972926 -6501935
Finansieringsverksamheten
Nyemission et. et. et. 732655
Emission hybridobligation 1303300 681450 668387 et.
Emission teckningsoptioner 9370 et. 2099 et.
Apport/kvittningsemission et. 2805484 2832167 et.
Utbetald utdelning -133430 —-36811 —70845 et.
Erhallna aktieagartillskott et. et. et. 35650
Forvarvade minoritetsandelar et. 315000 315000 et.
Inlésta minoritetsandelar® -127222 -171482 -187778 et.
Upptagna lan 5820187 10377905 11101893 5102555
Amorteringavlan -4 868360 -1794488 -1846342 -250762
Upptagna skulder till agare et. 73600 73600 829454
Amortering av skulder till 4gare -73600 -793954 —793954 -35500
Upptagna skulder till intressebolag/joint ventures 8931 et. et. et.
Forandring 6vriga langfristiga skulder 116725 26990 -45014 58764
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 2055901 11483694 12049213 6472 816
Periodens kassaflode 49366 -404923 -413 639 506 397
Likvida medel vid periodens borjan 92749 506397 506397 et.
Valutakursandring i likvida medel 466 e.t. -9 et.
Likvida medel vid periodens slut 142581 101474 92749 506 397
1) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar d&ven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av

fastigheter ingar dven de férvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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Vasentliga hdandelser under perioden fér den historiska finansiella informationen
Samhillsbyggnadsbolaget grundas i mars 2016 for att under 2016 genomféra ett stort antal forvirvavi
huvudsak samhéllsfastigheter i Sverige och Norge. I november 2016 forvirvas Gimmel Fastigheter AB
genom en apportemission av B-aktier om 326,6 MSEK. Sven-Olof Johansson och Erik Paulsson blir
genom forvirvet av Gimmel Fastigheter AB deldgare i Samhallsbyggnadsbolaget och deltar dvenien
nyemission av aktier av serie B om 27,6 MSEK.

I december 2016 ingés avtal om forvirv av AB Hogkullen med ett fastighetsvirde om 1,9 miljarder
SEK innebédrande en apportemission av B-aktier om 250 MSEK.

Efter beslut pa extra bolagsstimma den 16 januari 2017 genomfér Samhéllsbyggnadsbolaget forvarv
av SBB i Norden, Kuststaden och S6rmlandsporten. Samma dag genomfér SBB i Norden férvirvet av
Hogkullen. I januari 2017 avtalar Bolaget dven om forvirv av fem samhéllsfastigheter i Norge motsva-
rande ett fastighetsviarde om 1 207 MSEK med tilltrade i april och maj 2017 och genomfér forséljning
av tre kommersiella fastigheter i Nykoping i Sverige 6ver bokfort varde for ett fastighetsvirde motsva-
rande 60 MSEK.

I'mars 2017 forvarvar Bolaget DNB Bank ASA:s huvudkontor for ett fastighetsvirde motsvarande
4,5 miljarder SEK genom en riktad emission av B-aktier om 490 MSEK till séljaren Meteva AS (ett norskt
investmentbolag heldgt av ndringslivsprofilen Trond Mohn).

Den 31 mars 2017 godkénns Bolaget for notering pa First North och observationsstatus upphor.

Den 6 april 2017 byter Effnetplattformen AB (publ) namn till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ). Iapril 2017 genomfor dven Bolaget en riktad emission av B-aktier om 160 MSEK i samband med
att dotterbolaget SBBiNorden AB forvirvar fastigheter i Visteras for 334 MSEK. SBB i Norden genom-
for dven en obligationsemission om 1 350 MSEK.

Ijuli 2017 genomfor Bolaget emission av en hybridobligation om 300 MSEK samt beslutar om emis-
sion om 35 miljoner teckningsoptioner som tecknas av Phoenix Insurance Company. SBB i Norden
emitterar ytterligare 150 MSEK pa obligationslanet med en ram om upp till 1,5 MDRSEK som emitte-
rades tidigare under aret.

Den 12 oktober 2017 noteras Samhallsbyggnadsbolagets preferensaktie pa Nasdaq First North Pre-
mier.

I december 2017 genomf6r Bolaget emission av 34 035 nya preferensaktier, for vilken betalning skedde
genom apport av 485 000 preferensaktier i Hogkullen AB.

I'januari 2018 genomfoér Bolaget emission av ett icke-sékerstillt obligationslan om 750 MSEK som
16per med en rorlig rdnta om Stibor 3m + 390 punkter.

Under februari 2018 forvarvar Samhallsbyggnadsbolaget sina forsta fastigheter i Finland, som bestar
av tre dldreboenden och tre vardfastigheter och uppgar till ett virde om 7,4 MEUR samt emitterar ett
icke-sikerstillt obligationslan om 300 MSEK.

I april 2018 ut6kar Bolaget sitt fastighetsbestand i Finland genom forvérv av ett dldreboende i Hel-
singfors samt forviarvar bostadsfastigheter med 135 lagenheter i Stockholm. En skolfastighet i Kristian-
sand i Norge siljs dven till ett virde om 415,5 miljoner NOK.

Under juni 2018 inleder Bolaget ett JV-samarbete med Magnolia om utveckling av 17 000 kvadrat-
meter hyresratter i Nykvarn och Visterhaninge samt uppréttar ett gront ramverk for att framéver kunna
emittera grona obligationer.

Ijuli 2018 sa tecknar Bolaget, tillsammans med Offentliga Hus och Amasten, avtal om forsiljning av
sina studentbostadsfastigheter till det nybildade bolaget Studentbostéder i Sverige AB. Samhallsbygg-
nadsbolaget kommer initialt att 4ga 21,69 procent av bolaget.

Iseptember 2018 sa emitterar Samhallsbyggnadsbolaget en ny hybridobligation med en initial volym
om 1 000 MSEK. Samhillsbyggnadsbolaget offentliggor dven ett frivilligt aterkopserbjudande av vissa
utestdende obligationer i svenska kronor. Slutligen séljer Samhéllsbyggnadsbolaget fastigheter till ett
underliggande fastighetsvirde om 1 153 MSEK till ett joint venture samégt med Property AD.

Véasentliga handelser sedan 30 september 2018
Den 4 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget ett partiellt uppkopserbjudande till inne-
havarna av preferensaktier i Karlbergsvigen 77.

Den 5 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget att de har emitterat hybridobligationer
med en volym om 100 MSEK under det existerande ramverket om 1500 MSEK samt ingatt ett avtal med
Phoenix Insurance Company avseende emission av 18 100 000 stamaktier av serie B och aterkdp av
17 500 000 teckningsoptioner.

Den 9 oktober 2018, offentliggjorde Samhillsbyggnadsbolaget att de har forvarvat tva samhéllsfas-
tigheter samt atta bostadsfastigheter i Hogands. Totalt 4r fastighetsvérdet for dessa bestdnd 289 MSEK
och Samhillsbyggnadsbolaget tilltrader fastigheterna den 30 november 2018.

Den 12 oktober 2018, sa offentliggjorde Samhallsbyggnadsbolaget éven att de har tecknat slutligt avtal
om forvirvav det nya kulturhuset i Skelleftea. Fastigheten férvirvas fér 1 050 MSEK och betalning sker
nér bygget dr klart och byggnaden bérjar anvéndas, vilket beréknas ske under véren 2021.
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B.8 Proformaredovisning Ej tillamplig. Prospektet innehéller inte ndgon proformaredovisning.

B.9 Resultatprognos Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for Koncernen f6r 12 manader beaktande av Koncernens
fastighetsbestand per den 30 september 2018. Aktuell intjaningsféormaga dr enligt Bolagets bedémning
inte en uppskattning av Bolagets forvintade resultat utan ér endast att betrakta som en hypotetisk
dgonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intédkter och kostnader pa drsbasis givet fastig-
hetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Den
aktuella intjdningsférmégan ska lasas tillsammans med 6vrig information i Erbjudandehandlingen. I
Koncernens intjaningsformaga dr inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeforand-
ringar inkluderad.

Koncernens intjaningsformaga, tilltratt bestand per
30 september 2018 (MSEK) (Ej reviderade siffror)

Hyresintakter 1637
Driftskostnader -313
Underhall -102
Forvaltningsadminstration -56
Fastighetsskatt =27
Driftnetto 1139
Centraladministration -60
Resultat fran intresseféretag/JV 42
Finansnetto —355
Forvaltningsresultat 766

Nyckeltal avseende Koncernens intjaningsformaga, tilltratt bestand per 30 september 2018Y
(Ej reviderade siffror)

Samhalls- .

fastigheter Bostdder Ovrigt Totalt
Antal fastigheter?” 325 434 23 782
Férvaltningsfastigheter, MSEK34#®) 15437,0 7505,4 2179,8 25122,2
Varde byggratter, MSEK?? 273 280 733 1286
Uthyrbar area, tkym? 610 608 184 1402
Hyresvirde, MSEK31© 968 592 130 1690
Hyresintékter, MSEK 3411 943 581 113 1637
Driftnetto, MSEK 3412 772 304 62 1138
Overskottsgrad, %31 81,9 52,3 54,9 69,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, %34 97,4 98,2 86,6 96,8
Direktavkastning, %3 51 4,2 4,3 4,8
WAULT, &r 1) 7 N/A 30 N/A

1) Fordefinitioner och avstamningstabeller vanligen se avsnitten ”Finansiell information i ssmmandrag — Finansiella definitioner” samt”—
Avstdmningstabeller avseende nyckeltal baserade pd aktuell intjéningsférmdga”.

2) Ejfinansiellt nyckeltal.

3) Ejdefinieratenligt IFRS.

4) Hamtad fran ”"Kommentarer resultatrdkning” i Bolagets delarsrapport avseende perioden 1 januari—30 september 2018, s. 8.

5) Férkortning av weighted average unexpired lease term, vilket avser den genomsnittliga viktade aterstaende hyresperioden.

6) Samhdllsbyggnadsbolaget bedriver utveckling pa fastigheternainom detta segment dér det generellt tar 2,5 ar fran byggratt till bygglov vilket
visar att Samhallsbyggnadsbolaget har kassafloden under hela denna process.

7) Antaletfastigheter vid periodens utgang.

8) Avservirdetav fastighetsportféljen vid utgdngen av perioden.

9) Avser summan av vardet av bolagets byggrattsportfolj vid utgdngen av perioden.

10) Avser summan av hyror enligt gdllande hyreskontrakt med tillagg for hyror fér vakanta ytor.

11) Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresrabatter.

12) Hyresintédkter minus fastighetskostnader inkl. férvaltningsadministration.

13) Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

14) Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

15) Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas verkliga vérde vid utgdngen av perioden justerat fér varde pa byggratter.

16) Forkortning av weighted average unexpired lease term, vilket avser den genomsnittliga viktade &terstdende hyresperioden.

B.10 | Anmdrkningari Ej tillamplig. Det finns inte ndgra anmérkningar i revisionsberéttelserna.
revisionsberdttelsen
B.11 | Rorelsekapital Det ar Samhéllsbyggnadsbolagets styrelses bedomning att rorelsekapitalet ar tillrackligt for Bolagets

aktuella behov under den ndrmaste tolvmanadersperioden. Rorelsekapital i detta sammanhang defi-
nieras som Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel i syfte att fullgora sina betalningsforplik-
telser vartefter de forfaller till betalning.
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AVSNITT C—VARDEPAPPEREN

C1

Slag av véirdepapper

Aktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660, ISIN-kod:
SE0011844091.

C.2

Valuta

Aktierna ar denominerade i SEK.

C3

Totalt antal aktier
i Bolaget

Per dagen for Prospektet har Bolaget emitterat totalt 546 071 540 stamaktier av serie B,
209 977 491 stamaktier av serie A samt 333 205 preferensaktier. Aktierna ér denominerade i SEK och
varje aktie har ett kvotvirde om 0,1 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt.
Samtliga emitterade aktier ér fullt betalda och fritt 6verlatbara. Med anledning av Utbyteserbjudandet
kan hogst 6 664 100 stamaktier av serie D i Bolaget emitteras baserat pa full anslutning i Utbyteserbju-
dandet och att samtliga preferensaktiedgare i Bolaget accepterar Utbyteserbjudandet.

C4

Rdttigheter som
sammanhdnger med
vdrdepapperen

Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av
serie D samt preferensaktier. Varje stamaktie av serie A i Bolaget berdttigar innehavaren till en rost pa
bolagsstimma, medan varje stamaktie av serie B, stamaktie av serie D samt varje preferensaktie berat-
tigar innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstimma. Varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretradesritt enligt vad som framgar av bolagsordningen.

De nyemitterade aktierna av serie D i Samhaillsbyggnadsbolaget ger ritt till utdelning i enlighet med
bolagsordningen och fran och med den avstamningsdag for utdelning p4 Samhallsbyggnadsbolaget
aktier av serie D som infaller efter det att de nyemitterade aktierna registrerats vid Bolagsverket. Alla
stamaktier i Samhallsbyggnadsbolaget ska ha ritt till utdelning utan foretrédesratt sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska f6ljande gélla:

e Stamaktierna av serie D har ritt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna
av serie A och B, dock hogst tvé (2) SEK per aktie och ar.

e Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvé (2) SEK ska utdelningsbegrdnsningen om
tvé (2) SEK hojas s att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) SEK per ar kan delas ut
vid senare tillfdlle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegréns-
ningen ska aterga till tva (2) SEK.

e Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, decem-
ber och mars, med forsta avstimningsdag for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den
sista vardagen i mars 2019.

Om Sambhillsbyggnadsbolaget upploses skall preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier

att ur Bolagets tillgdngar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om

aktierna inlosts enligt vad som framgéar av bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stam-
aktier. Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur Bolagets behallna till-
géngar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31) SEK per aktie.

C.5

Inskréinkningariden
fria 6verlatbarheten

Ej tillamplig. Aktierna i Bolaget ar inte féremal for nagra Gverlatelsebegrénsningar.

C.6

Upptagande till handel
pd reglerad marknad

Ej tillamplig. Aktierna avses ej tas upp till handel pa en reglerad marknad. Samhallsbyggnadsbolaget
har ddremot for avsikt att verka for att de nyemitterade aktierna av serie D upptas till handel p4 Nasdaq
First North Premier.

c7

Utdelningspolicy

Sambhallsbyggnadsbolaget har som langsiktigt mél att dela ut upp till 40 procent av det utdelningsgrun-
dande resultatet. Kortsiktigt kommer dock fokus att ligga pa att bygga upp en stark finansiell grund.
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AVSNITT D—RISKER

D.1 Huvudsakliga risker Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet och marknad ér foremal for ett antal risker som helt eller delvis
avseende emittenten ar utanfér Samhillsbyggnadsbolagets kontroll och som kan komma att paverka Samhéllsbyggnads-
och dess verksamhet bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Infor ett eventuellt investeringsbeslut ar det

viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedoms vara av betydelse f6r Samhillsbyggnads-

bolagets framtida utveckling. Dessa risker inkluderar bl.a. foljande huvudsakliga bransch- och verksam-

hetsrelaterade risker:

e Forindringar i makroekonomiska faktorer kan paverka Bolagets uthyrningsgrad, hyresnivaer,
marknadsvirde av tillgangar och finansiering: Samhillsbyggnadsbolagets strategi ar att dga, for-
valta och utveckla bostads- och samhéllsfastigheter samt driva detaljplaneprocesser fér kommersiella
fastigheter. Bolagets verksamhet péverkas ddrmed av sdvil makroekonomiska faktorer som utveck-
lingen pé de lokala fastighetsmarknaderna — omstandigheter som ligger utanfér Bolagets kontroll.

e Skillnader i de ekonomiska forutsittningarna mellan de olika geografiska marknader som
Bolaget dr verksamt kan leda till skillnader mellan Bolagets olika marknadsomraden: Saval
mellan som inom Sverige, Norge och Finland kan skillnader mellan olika regioner leda till skillnader
mellan de ekonomiska forutsittningarna pa de regionala fastighets- och hyresmarknaderna. Foljakt-
ligen kan ekonomiska nedgéngar eller fluktuationer fa olika effekter inom Bolagets olika marknads-
omraden.

o Bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter kan paverka Bolagets verksamhet negativt: Opera-
tionell risk definieras som risken att 4samkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller
oegentligheter eller interna eller externa héndelser som fororsakar avbrott eller storningar i verksam-
heten.

e Tekniska skador pa fastigheter skulle kunna leda till 6kade kostnader for Bolaget: Fastighets-
verksamhet medfor tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som dr forknippade med den
tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
(exempelvis genom brand eller annan naturkraft) samt féroreningar.

e En okad vakansgrad eller att hyresgister inte fullgor sina forpliktelser kan leda till minskade
hyresintikter: Hyresintikter utgér Samhallsbyggnadsbolagets huvudsakliga I6pande intédkter. Om
hyresgister inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sitt inte fullgor sina
forpliktelser i enlighet med géllande hyresavtal kan detta leda till minskade hyresintakter.

e Skulle Samhillsbyggnadsbolagets storre hyresgister inte fornya eller forlinga sina hyresavtal
kan det leda till minskade hyresintikter: Samhéllsbyggnadsbolagets tva storsta hyresgidster mot-
svarar ndrmare 18 procent av Bolagets hyresintakter. Det finns en risk att Bolagets storre hyresgéster
inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal ndr de 16per ut, vilket pé sikt kan leda till minskade hyres-
intédkter och ckade vakanser.

e Bolagets tillvixt och resultat kan himmas om integrationen av bolag, fastigheter och verksam-
heter som forvirvas av Bolaget inte blir framgéangsrik: Samhéllsbyggnadsbolagets fastighets-
portfdlj kan variera 6ver tid och forvarv och férsaljning av fastigheter dr en del av Samhéllsbyggnads-
bolagets 16pande verksamhet och dr till sin natur férenat med viss osakerhet och risk. Detta innebar
att Bolaget kan komma att avyttra attraktiva fastigheter eller fastighetsbolag eller att mindre attrak-
tiva fastigheter eller fastighetsbolag forvarvas.

e Detfinns enriskatt Bolaget inte kan uppta lan pa formanliga villkor eller uppta lin 6ver huvud
taget: Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhan-
dahallet kapital. Kapitalkostnaden utgér dérfor en av Samhéllsbyggnadsbolagets storsta kostnader.
Det finns en risk att langivarna inte kommer att férlinga Samhallsbyggnadsbolagets krediter vid
krediternas slutforfall, att det inte finns alternativa kreditfaciliteter till forfogande, eller att krediter
kommer att erhéllas till vasentligt hogre kostnader én i dagslaget.

e Virdet pa Bolagets fastigheter kan férindras: Samhillsbyggnadsbolaget redovisar sitt innehav av
forvaltningsfastigheter till verkligt varde, vilket innebdr att bokfort virde motsvarar férvaltnings-
fastigheternas marknadsvérde. Skulle vardet pa Samhallsbyggnadsbolagets fastigheter minska, och
att Bolaget darmed dr tvunget att skriva ned viardet pa dessa, skulle det kunna fa ett flertal konsekven-
ser, till exempel innebdra 6vertradelse av kovenanter i Bolagets laneavtal, vilket i sin tur kan medféra
att lan forfaller till betalning och ddrmed péverkar bolagets likviditet.

De huvudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade risker som beskrivits ovan kan ha en visentlig
negativ inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets verksamhet, resultat, finansiella stéllning och framtids-
utsikter. Harut6ver édr Bolaget foremal for ytterligare risker som beskrivs i Prospektet samt risker som
inte dr kdnda for Bolaget eller som Bolaget inte uppfattar som vésentliga i nuldget och som kan fi en
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
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D.3 Huvudsakliga risker Alla investeringar i vardepapper ar forknippade med risker. Sddana risker kan leda till att priset pa
avseende Sambhillsbyggnadsbolagets aktie faller avsevirt och investerare riskerar att forlora hela eller delar av sin
véirdepapperen investering. Riskfaktorerna som avser Samhéllsbyggnadsbolagets aktie inkluderar:

e En aktiv, likvid och fungerande marknad for handel med Samhillsbyggnadsbolagets D-aktier
kanske inte utvecklas, kursen for aktierna kan bli volatil och potentiella investerare kan forlora
en del aveller hela sin investering: I vilken utstrickning och till vilket pris handel i Bolagets D-aktier
kommer att ske &r beroende av ett stort antal faktorer, varav nagra ér specifika f6r Samhéllsbyggnads-
bolaget och dess verksamhet medan andra ar generella for noterade bolag. Det ar déarfor svart att
forutse den framtida nivan av handel eller till vilket pris handel kommer att ske.

e Handel pé en oreglerad marknad: Samhillsbyggnadsbolaget har for avsikt att verka for att de nye-
mitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier. Nasdaq First North Premier
ar en handelsplattform som inte ar foremal for ett lika strikt regelverk som en reglerad marknad, och
didrmed ér en investering i aktier som handlas pa en handelsplattform typiskt sett férknippat med
hogre risk &n en investering i aktier som handlas pa en reglerad marknad, vilket kan ha en visentligt
negativ inverkan pa D-aktiernas likviditet och D-aktiens aktiekurs. Det finns en risk fér att D-aktierna
inte kan upptas till handel eller att D-aktierna upptas till handel vid en senare tidpunkt én planerat,
vilket kan ha en visentligt negativ inverkan pa D-aktiernas likviditet och dirmed en negativ inverkan
pa D-aktiens aktiekurs.

e Befintliga aktieidgares forsiljning av aktier kan fa kursen for D-aktierna att sjunka: Kursen for
Bolagets D-aktie kan sjunka om det sker omfattande forséljning av aktier i Bolaget, sarskilt forsalj-
ningar av Bolagets styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre aktiedgare eller nér ett
storre antal aktier séljs.

e Nuvarande storre aktiedigare kommer efter Utbyteserbjudandet att fortsittningsvis ha bety-
dande inflytande 6ver Samhaillsbyggnadsbolaget och dirmed ha mojlighet att paverka fragor
som kriver aktiedgarnas godkidnnande: Nuvarande storre aktiedgare kommer att fortsitta ha bety-
dande inflytande 6ver utgangen i de d&renden som hanskjuts till Samhéllsbyggnadsbolagets aktiedgare
for godkidnnande, inklusive val av styrelseledaméter och eventuella samgdenden, konsolideringar
eller forséljnin