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VIKTIG INFORMATION

Denna informationsbroschyr ar inte, och ska inte anses utgora, ett prospekt eller en erbjudandehandling. Er-
bjudandehandlingen som uppréttats med anledning av Uppkopserbjudandet, och som har godkants och regist-
rerats av Finansinspektionen, finns tillganglig pa SBB:s webbplats avseende erbjudandet (www.sbb-hemfosa.
se) och Nordeas webbplats (www.nordea.se/prospekt). Erbjudandehandlingen innehaller bland annat en pre-
sentation av SBB, av Hemfosa och det sammanslagna bolaget som bildas genom Uppkdpserbjudandet, samt en
beskrivning av erbjudandet och de risker som ar férenade darmed. Denna informationsbroschyr ar inte avsedd
att ersatta erbjudandehandlingen som grund for beslut att acceptera erbjudandet och aktiedgare i Hemfosa
uppmanas att noggrant och i sin helhet lasa erbjudandehandlingen innan ett investeringsbeslut fattas.
Med Bolaget avses Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB”)
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VIKTIG INFORMATION

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr
556981-7660 ("SBB” eller "Bolaget”) har den 15 no-
vember 2019 ldmnat ett rekommenderat offentligt
uppkopserbjudande ftill aktiedgarna i Hemfosa Fastig-
heter AB (publ), org.nr 556917-4377 ("Hemfosa”) att
forvarva samtliga stam- och preferensaktier i Hemfosa
i enlighet med de villkor som anges i den erbjudande-
handling som upprattats med anledning av erbjudan-
det ("Uppkopserbjudandet”). Denna informationsbro-
schyr ar inte, och ska inte anses utgora, ett prospekt
eller en erbjudandehandling. Erbjudandehandlingen
som upprattats med anledning av Uppkopserbjudan-
det, och som har godkants och registrerats av Finan-
sinspektionen, finns ftillgdnglig pa SBB:s webbplats
avseende erbjudandet (www.sbb-hemfosa.se) och
Nordeas webbplats (www.nordea.se/prospekt). Erbju-
dandehandlingen innehaller bland annat en presenta-
tion av SBB, av Hemfosa och det sammanslagna bolaget
som bildas genom erbjudandet, samt en beskrivning
av erbjudandet och de risker som ar forenade darmed.
Denna informationsbroschyr ar inte avsedd att ersatta
erbjudandehandlingen som grund for beslut att accep-
tera Uppkopserbjudandet och aktiedgare i Hemfosa
uppmanas att noggrant och i sin helhet lasa erbjudan-
dehandlingen innan ett investeringsbeslut fattas.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Uppkopserbjudandet, och alla eventuella avtal som
ingatts i samband med Uppkopserbjudandet, ska
regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag. Ta-
keover-reglerna och Aktiemarknadsnamndens avgo-
randen och besked rérande tolkning och tillampning
av Takeover-reglerna ar tillampliga pa Uppkopserbju-
dandet. SBB har, i enlighet med LUA, den 11 novem-
ber 2019 3tagit sig att gentemot Nasdaq Stockholm
att folja Takeoverreglerna samt att underkasta sig de
sanktioner som Nasdaq Stockholm far besluta om vid
Overtradelse av Takeover-reglerna. SBB informera-
de Finansinspektionen om Uppkdpserbjudandet och
atagandet gentemot Nasdaqg Stockholm den 15 no-
vember 2019. Tvist rorande, eller som uppkommer i
anslutning till, Uppkopserbjudandet ska avgoras av
svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsratt
som forsta instans.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Information i denna Informationsbroschyr som ror
framtida forhallanden eller omstandigheter, inklusive
information om framtida resultat, tillvaxt och andra
utvecklingsprognoser samt effekter av Uppkopser-
bjudandet, utgor framtidsinriktad information. Sadan
information kan exempelvis kdannetecknas av att den
innehaller orden ”beddms”, ”avses”, ”forvantas”,
"tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad infor-
mation ar foremal for risker och osdkerhetsmoment,
eftersom den avser férhallanden och ar beroende av
omstandigheter som intraffar i framtiden. Framtida
forhallanden kan avsevart komma att avvika fran vad
som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade in-
formationen pa grund av manga faktorer, vilka i stor
utstrackning ligger utom SBB:s och Hemfosas kontroll.
All sadan framtidsinriktad information galler endast
for den dag den férmedlas och SBB har ingen skyldig-
het (och atar sig ingen sadan skyldighet) att uppdatera
eller revidera nagon sadan information pa grund av ny
information, framtida handelser eller liknande, forut-
om i enlighet med géllande lagar och bestaimmelser.

RESTRIKTIONER

Distribution av denna Informationsbroschyr och andra
dokument hanforliga till Uppkopserbjudandet kan i
vissa jurisdiktioner vara foremal for restriktioner eller
paverkas av lagar i sadana jurisdiktioner. Exemplar av
denna Informationsbroschyr skickas saledes inte, och
far inte skickas, eller pa annat satt vidarebefordras,
distribueras eller séndas, inom, in i eller fran nagon
sadan jurisdiktion. Darfor maste personer som mot-
tar denna Informationsbroschyr (inklusive, men inte
begransat till, forvaltare, formyndare och panthavare)
och som &r underkastade lagarna i en sadan jurisdi-
ktion, informera sig om, och iaktta, eventuella till-
lampliga lagar och regler. Underlatenhet att gora detta
kan utgora en 6vertradelse av vardepapperslagar i en
sadan jurisdiktion. SBB avsager sig, i den man det ar
mojligt enligt tillamplig lag, allt ansvar for personers
eventuella évertradelser av sddana bestammelser.

SBB

Denna Informationsbroschyr utgor inte ett erbjudande
av forsaljning av vardepapper i USA. Aktierna som
levereras i samband med Uppkoépserbjudandet har
inte, och kommer inte att, registrerats under enligt den
vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933 ("U.S
Securities Act”) eller med nagon vardepappersmyndig-
het i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA, och
kommer inte att erbjudas, séljas, utlovade, levererade
eller pa annat satt éverlatna in i USA, forutom i enlighet
med ett undantag fran, eller i transaktion som inte fal-
ler under, registreringskraven i U.S. Securities Act och
i enlighet med eventuell tillamplig delstatlig vardepap-
perslagstiftning.

Nordea &r inte registrerad som maklare eller hand-
lare i USA och kommer inte att hantera nagon direkt
kommunikation i samband med Uppkopserbjudandet
med investerare som befinner sig i USA (vare sig om
investerare kontaktar Nordea eller i annat fall). | enlig-
het med svensk lag och praxis kan SBB eller dess dot-
terbolag eller dess ombud (pa uppdrag av SBB eller, sa
som tillampligt, dess dotterbolag) samt narstaende ftill
dess finansiella radgivare, vid olika tidpunkter och pa
annat satt 4n genom Uppkopserbjudandet, direkt eller
indirekt utanfor USA, forvarva eller |ta forvarva aktier
i Hemfosa som omfattas av Uppkdpserbjudandet eller
andra vardepapper som gar att utnyttja, konvertera
till eller byta mot sadana aktier, fore eller under den
tid som Uppkopserbjudandet ar mojligt att acceptera.
Sadana forvarv kan antingen ske pa den 6ppna mark-
naden eller genom privata sidoaffarer. Information om
sadana forvarv eller arrangemang for forvarv kommer
att offentliggoras enligt tillampliga svenska regler.

Uppkopserbjudandet lamnas inte, och denna Informa-
tionsbroschyr far inte distribueras, vare sig direkt eller
indirekt, i eller till, och inga anmalningssedlar kommer
att accepteras fran eller pa uppdrag av aktiedgare i na-
gon jurisdiktion dar Uppkdpserbjudandet, distribution
av denna Informationsbroschyr eller godkdnnande av
accept av Uppkopserbjudandet skulle strida mot ftill-
lampliga lagar eller regler eller skulle krava att ytterli-
gare erbjudandehandlingar upprattas eller registrering
sker eller att nagon annan atgard vidtas utéver vad som
kravs enligt svensk lag.

UPPKOPSERBJUDANDET
| SAMMANDRAG

Erbjudande fér stamaktier i Hemfosa:

- Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa
som aktiedgaren Overlater: 5,5 stamaktier av serie
B i SBB per stamaktie i Hemfosa, och

- Avseende aterstaende 45 procent av de stam-
aktier i Hemfosa som aktiedgaren Gverlater:
120,00 SEK kontant per stamaktie i Hemfosa.

Erbjudande for preferensaktier i Hemfosa:

- Avseende 55 procent av de preferensaktier i
Hemfosa som aktiedgaren overlater: 5,6 stam-
aktier av serie D i SBB per preferensaktie i
Hemfosa, och

- Avseende aterstaende 45 procent av de preferens-
aktier i Hemfosa som aktiedgaren dverlater:
195,00 SEK kontant per preferensaktie i Hemfosa.

SBB erbjuder dven Hemfosas aktiedgare en sa
kallad Mix & Match-mdgjlighet, genom vilken varje
stam- och preferensaktiedgare i Hemfosa, med de
begransningar som redogors for i denna informa-
tionsbroschyr, kan valja antingen att erhalla sa
mycket aktievederlag som majligt eller sa mycket
kontantvederlag som mojligt for sina Hemfosa-
aktier.

Acceptfrist
19 november — 20 december 2019

Utbetalning av vederlag
Omkring 3 januari 2020

Ovrigt:
Stamaktier av serie A i SBB.
Ej upptagna till handel.

Stamaktier av serie B i SBB.
Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker):
SBB B. ISIN-kod: SE0009554454.

Stamaktier av serie D i SBB.
Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker):
SBB D. ISIN-kod: SE0011844091.

Preferensaktier i SBB.
Handlas pa Nasdagq First North Premier Growth
Market. Kortnamn (ticker): SBB PREF. ISIN-kod:
SE0009580715.
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Basta aktiedgare i Hemfosa,

Jag grundade SBB 2016 med ambitio-
nen att bygga upp det framsta bolaget
inom nordisk social infrastruktur med
samhallsfastigheter i Norden och reg-
lerade hyresratter i Sverige. Affarsmo-
dellen och strategin har alltid varit att
langsiktigt aga, forvalta och utveckla
fastigheterna genom att vara en lang-
siktig partner till den offentliga sektorn
i Norden. SBB bedriver aven ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete dar kassa-
flodesfastigheter omvandlas ftill bygg-
ratter for social infrastruktur. Bolaget
har sedan starten varit pa en tillvaxtre-
sa och ager och forvaltar i dagslaget ett
fastighetsbestand med ett marknads-
varde pa over 30 miljarder kronor.

Ett fordelaktigt och flexibelt erbjudan-
de...

Det finns manga likheter mellan SBB och
Hemfosa och darmed flertalet fordelar
med en sammanslagning av bolagen.
Kombinationen skulle ha en attraktiv
och stabil fastighetsportfolj kanneteck-
nad av exponering mot nordiska val-
fardsstater med langa hyresavtal, hoga
uthyrningsgrader och en diversifierad
bas av hyresgaster. Det ar en portfol]
med lagrisktillgangar tack vare den uni-
ka kombinationen av samhallsfastighe-
ter med norska och svenska staten som

storsta hyresgaster samt svenska regle-
rade hyresratter. Vi har vidare som mal
att SBB ska ha en BBB+ rating inom 12
manader och vi bedomer att den sam-
manslagna koncernen 6ver tid kommer
att dra fordel fran en forbattrad kre-
ditrating, vilket har potential att vasent-
ligt minska finansieringskostnaden for
det Sammanslagna Bolaget.

Att erbjudandet innehaller alternativ
skapar flexibilitet da det innebar en moj-
lighet att fa avkastning och varde fran
innehavet i Hemfosa samtidigt som det
gar att behalla exponering mot det nya
kombinerade bolaget och kommande
synergier som det skapar.

...som skapar ett framstaende fastig-
hetsbolag med framtiden for sig

Att bedriva ansvarsfullt dagande med
malet att uppfylla allmanna samhallsan-
damal ar en del av bade Hemfosas och
SBB:s karnfilosofi. Jag tror i detta avse-
ende att vi ar ratt partner for Hemfosa.
Min vision ar att det nya kombinerade
bolaget ska verka for en hallbar sam-
hallsutveckling genom att vara Nordens
storsta aktor inom social infrastruktur.

llija Batljan, VD SBB
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UPPKOPSERBJUDANDET

SBB HAR DEN 15 NOVEMBER 2019 LAMNAT ETT RE-
KOMMENDERAT OFFENTLIGT

UPPKOPSERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | HEMFOSA
ATT FORVARVA SAMTLIGA STAM- OCH
PREFERENSAKTIER | HEMFOSA. HEMFOSAS AKTIER AR
UPPTAGNA TILL HANDEL PA NASDAQ

STOCKHOLM, LARGE CAP.

Uppkopserbjudandet varderade per dagen for offent-
liggbrande av Uppkopserbjudandet varje stamaktie
i Hemfosa till 126,15 SEK och varje preferensaktie i
Hemfosa till 194,63 SEK och Uppképserbjudandets to-
tala varde for samtliga aktier i Hemfosa motsvarar cirka
23 521 MSEK ("Uppkopserbjudandets Totala Varde”).

Uppkopserbjudandets Totala Varde om cirka 23 521
MSEK bestar av Uppkopserbjudandets totala varde for
samtliga stamaktier om cirka 21 380 MSEK (”Stamaktie-
erbjudandets Totala Varde”) och Uppkopserbjudandets
totala varde for samtliga preferensaktier om cirka 2 141
MSEK (”Preferensaktieerbjudandets Totala Varde”).?

Courtage kommer inte att utgad i samband med Upp-
kdpserbjudandet.

Erbjudande for stamaktier i Hemfosa

Det totala vederlaget i Uppkdpserbjudandet for sta-
maktier i Hemfosa bestar av en kombination av kon-
tanter och stamaktier av serie B i SBB. Med reservation
for den eventuella justering av vederlagets samman-
sattning for varje individuell aktiedgare i Hemfosa med
anledning av val gjorda enligt Mix & Match-méjlighe-
ten for Stamaktien som beskrivs nedan, erbjuder SBB
varje stamaktiedgare i Hemfosa foljande vederlagsal-
ternativ ("Grundvederlaget for Stamaktien”).?

e Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa
som aktiedgaren Overlater: 5,5 stamaktier av serie B
i SBB per stamaktie i Hemfosa,* och

* Avseende aterstaende 45 procent av de stamaktier
i Hemfosa som aktiedgaren overlater: 120,00 SEK
kontant per stamaktie i Hemfosa.

Det kontantvederlag som betalas till Hemfosas stamak-
tiedgare kallas nedan ”Kontantvederlag for Stamak-
tien” och aktievederlaget som betalas till Hemfosas
stamaktiedgare kallas "Aktievederlag for Stamaktien”.

Som ett alternativ kan varje stamaktiedgare i Hemfosa
som ager 50 eller farre stamaktier i Hemfosa, vélja att
erhalla 120,00 SEK kontant per stamaktie for samtliga,
men inte endast for en del, stamaktier i Hemfosa som
denne innehar.

Grundvederlaget for Stamaktier i Uppkdpserbjudan-
det innebar en premie om:

e 22,7 procent jamfort med stangningskursen om
102,80 SEK for stamaktier i Hemfosa pa Nasdaq
Stockholm den 14 november 2019, sista handels-
dagen fore Uppkopserbjudandets offentliggérande,

e 27,2 procent jamfoért med den volymviktade genom-
snittskursen for stamaktier i Hemfosa pa Nasdaq
Stockholm under den senaste manaden fram till och
med den 14 november 2019, och

* 50,6 procent jamfért med Hemfosas EPRA NAV® per
stamaktie om 83,75 SEK den 30 september 2019.

Mix & Match-majligheten for Hemfosas
stamaktiedgare

SBB erbjuder Hemfosas stamaktiedgare en sa kallad
Mix & Match-mojlighet ("Mix & Match-mojligheten for
Stamaktien”), genom vilken varje stamaktiedgare i
Hemfosa, med de begrdnsningar som redogodrs for
nedan, ges mojlighet att valja antingen:

e att erhalla sa mycket Kontantvederlag for Stamak-
tien som moijligt for dverlatna stamaktier i Hemfosa

SBB

(utéver den garanterade kontantandelen om 120,00
SEK per stamaktie i Hemfosa for 45 procent av antalet
overlatna stamaktier i Hemfosa) och ddarmed sa lite Ak-
tievederlag for Stamaktien som mojligt,® eller

e att erhalla s& mycket Aktievederlag for Stamaktien
som mojligt for 6verlatna stamaktier i Hemfosa (utdver
den garanterade aktieandelen om 5,5 stamaktier av se-
rie Bi SBB for 55 procent av antalet 6verlatna stamakti-
er i Hemfosa) och darmed sa lite Kontantvederlag for
Stamaktien som majligt.”

Sammanlagt kan upp till 512 701 953 stamaktier av se-
rie B i SBB komma att emitteras, och upp till 9 152 MSEK
kan komma att betalas kontant som vederlag for sta-
maktier i Hemfosa.® Denna fordelning kommer inte
att andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix &
Match-mojligheten for Stamaktien. For att enskilda aktie-
agare i Hemfosa ska erhalla mer av ett visst 6nskat ved-
erlagsslag enligt Mix & Match-mdjligheten for Stam-
aktien maste alltsa andra aktiedgare i motsvarande
man ha gjort omvanda val. Om inget val gors enligt Mix
& Match-mojligheten for Stamaktien kommer stam-
aktier i Hemfosa som lamnas in i Uppkopserbjudandet
ldmnas in mot Grundvederlaget for Stamaktien.

Aktiedgare i Hemfosa bor vara medvetna om att vardet
pa Aktievederlaget for Stamaktien kommer att forand-
ras over tid i linje med aktiekursen pa SBB:s stamakti-
er av serie B, vilket medfor att val gjorda enligt Mix &
Match-moijligheten for Stamaktien kan leda till ett ho-
gre eller lagre varde per stamaktie i Hemfosa an vardet
for Grundalternativet for Stamaktien.

Om de val som stamaktiedgare i Hemfosa gor enligt
Mix & Match-majligheten for Stamaktien inte kan ftill-
godoses fullt ut, kommer deras valda vederlagsalterna-
tiv att minskas pro rata i forhallande till antalet aktier
som respektive aktiedgare Overlater.

Erbjudande for preferensaktier i Hemfosa

Det totala vederlaget i Uppkopserbjudandet for prefe-
rensaktier i Hemfosa bestar av en kombination av kon-
tanter och stamaktier av serie D i SBB. Med reservation
for den eventuella justering av vederlagets sammansatt-
ning for varje individuell aktiedgare i Hemfosa med an-
ledning av val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten for
Preferensaktien som beskrivs nedan, erbjuder SBB varje
preferensaktiedgare i Hemfosa foljande vederlagsalter-
nativ ("Grundvederlaget for Preferensaktien”).’

¢ Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa
som aktiedgaren Overlater: 5,6 stamaktier av serie D
i SBB per preferensaktie i Hemfosa,® och

e Avseende aterstdende 45 procent av de preferens
aktier i Hemfosa som aktiedgaren o6verlater: 195,00
SEK kontant per preferensaktie i Hemfosa.

Det kontantvederlag som betalas till Hemfosas prefe-
rensaktiedgare kallas nedan ”"Kontantvederlag for Pre-
ferensaktien” och aktievederlaget som betalas fill
Hemfosas preferensaktiedgare kallas “Aktievederlag
for Preferensaktien”.

Som ett alternativ kan varje preferensaktiedgare i Hem-
fosa som dger 25 eller farre preferensaktier i Hemfosa,
vélja att erhalla 195,00 SEK kontant per preferensaktie
for samtliga, men inte endast for en del, preferensakti-
er i Hemfosa som denne innehar.

Grundvederlaget for Preferensaktien i Uppkopserbju-
dandet innebar en premie om:

¢ 1,1 procent jamfort med stangningskursen om 192,50
SEK for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stock-
holm den 14 november 2019, sista handelsdagen
fore Uppkopserbjudandets offentliggérande, och

e 1,7 procent jamfort med den volymviktade genom
snittskursen for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq
Stockholm under den senaste manaden fram till och
med den 14 november 2019.

1 Uppkopserbjudandets Totala Varde om cirka 23 521
MSEK &r baserat pa (i) stangningskursen for stamaktier
av serie B i SBB om 23,85 SEK pa Nasdaq Stockholm den
14 november 2019 och stangningskursen for stamaktier-
na av serie D i SBB om 34,70 SEK pa Nasdaq Stockholm
den 14 november 2019 och

(i) 169 488 249 utestdende stamaktier och 10 999 999
utestaende preferensaktier i Hemfosa per 15 november
2019.

2 Baserat pa 169 488 249 utestdende stamaktier och
10 999 999 utestaende preferensaktier i Hemfosa samt

stangningskursen for stamaktier av serie B i SBB om
23,85 SEK pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019,
sista handelsdagen fore offentliggérande av Uppko™p-
serbjudandet och stangningskursen fér stamaktierna av
serie D i SBB om 34,70 SEK pa Nasdaq Stockholm den 14
november 2019, sista handelsdagen fore Uppkopserbju-
dandets offentliggérande.

3 Forutsatt att inget val sker enligt Mix & Match-
mojligheten for Stamaktien (se nedan). Om Hemfosa
skulle lamna utdelning eller genomféra annan véarde-
overforing innan vederlag i Uppkopserbjudandet har ut-

betalats kommer vederlaget i Uppkopserbjudandet att
reduceras i motsvarande man.

4 Baserat pa stangningskursen om 23,85 SEK for sta-
maktier av serie B i SBB pa Nasdaq Stockholm den 14
november 2019, motsvarar 5,5 stamaktier av serie B i
SBB ett varde per stamaktie i Hemfosa om 131,18 SEK.

5 Substansvérde per stamaktie.

6 Ett kontant vederlag om 120,00 SEK per stamaktie i
Hemfosa skulle innebara en premie om 16,7 procent jam-
fort med stangningskursen om 102,80 SEK for stamaktier
i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019,
sista handelsdagen fore Uppkopserbjudandets offentlig-
goérande, och 21,0 procent jamfort med den volymviktade
genomsnittskursen for stamaktier i Hemfosa pa Nasdaq
Stockholm under den senaste manaden fram till och med
den 14 november 2019.

7 Ett aktievederlag om 5,5 stamaktier av serie B i SBB per
stamaktie i Hemfosa skulle innebdra en premie om 27,6
procent jamfort med stdngningskursen om 102,80 SEK
for stamaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14

november 2019, sista handelsdagen fére Uppkopserbju-
dandets offentliggérande, och 32,3 procent jamfort med
den volymviktade genomsnittskursen for stamaktier i
Hemfosa pa Nasdaq Stockholm under den senaste man-
aden fram till och med den 14 november 2019, baserat pa
stdngningskursen om 23,85 SEK for stamaktier av serie B i
SBB paNasdaq Stockholm den 14 november 2019.

8 Baserat pa fullt deltagande i Uppkdpserbjudandets, och
forutsatt att alla aktiedgare i Hemfosa som innehar 50 el-
ler farre stamaktier i Hemfosa véljer att erhalla 100 pro-
cent kontant vederlag. Vid en lagre acceptgrad kommer
antalet aktier som ska emitteras, och den totala andelen
kontanter som ska betalas, att minskas proportionerligt

for att bibehalla fordelningen mellan SBB-aktier och kon-
tanter som ska betalas enligt Uppkdpserbjudandet.

9 Forutsatt att inget val sker enligt Mix & Match-mojlig-
heten for Preferensaktien (se nedan). Om Hemfosa skulle
lamna utdelning eller genomféra annan vardedverforing
innan vederlag i Uppkdpserbjudandet har utbetalats
kommer vederlaget i Uppkopserbjudandet att reduceras
i motsvarande man.

10 Baserat pa stdngningskursen om 34,70 SEK for sta-
maktier av serie D i SBB pa Nasdaq Stockholm den 14 no-
vember 2019, motsvarar 5,6 stamaktier av serie D i SBB
ett varde per preferensaktie i Hemfosa om 194,32 SEK.
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Mix & Match-méjligheten fér Hemfosas
preferensaktiedgare

SBB erbjuder Hemfosas preferensaktiedgare en sa kall-
ad Mix & Match-majlighet ("Mix & Match-méjligheten
for Preferensaktien”), genom vilken varje preferensak-
tiedgare i Hemfosa, med de begransningar som redo-
gors for nedan, ges mojlighet att valja antingen:

(i) att erhalla s mycket Kontantvederlag for Prefe-
rensaktien som mojligt for dverlatna preferensaktier i
Hemfosa (utover den garanterade kontantandelen om
195,00 SEK per preferensaktie i Hemfosa for 45 pro-
cent av antalet dverlatna preferensaktier i Hemfosa)
och darmed sa lite Aktievederlag for Preferensaktien
som mojligt,*! eller

(ii) att erhalla sa mycket Aktievederlag for Preferensak-
tien som mojligt for dverlatna preferensaktier i Hem-
fosa (utdver den garanterade aktieandelen om 5,6
stamaktier av serie D i SBB for 55 procent av antalet
overlatna preferensaktier i Hemfosa) och darmed sa
lite Kontantvederlag for Preferensaktien som mgjligt.*

Sammanlagt kan upp till totalt 33 879 996 stamaktier
av serie D i SBB komma att emitteras, och upp till 965
MSEK kan komma att betalas kontant som vederlag for
preferensaktier i Hemfosa.'®* Denna fordelning kommer
inte att andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix
& Match-mojligheten for Preferensaktien. For att en-
skilda aktiedgare i Hemfosa ska erhalla mer av ett visst
onskat vederlagsslag enligt Mix & Match-mojligheten
for Preferensaktien maste alltsd andra aktiedgare i
motsvarande man ha gjort omvanda val. Om inget val
gors enligt Mix & Match-majligheten for Preferensak-
tien kommer preferensaktier i Hemfosa som lamnas in
i Uppkopserbjudandet Iamnas in mot Grundvederlaget
for Preferensaktien.

Aktiedgare i Hemfosa bor vara medvetna om att var-
det pa Aktievederlaget for Preferensaktien kommer att
forandras over tid i linje med aktiekursen for SBB:s sta-
maktier av serie D, vilket medfér att val gjorda enligt Mix

& Match-mojligheten for Preferensaktien kan leda till
ett hogre eller lagre varde per preferensaktie i Hemfosa
an vardet for Grundalternativet for Preferensaktien.

Om de val som preferensaktiedgare i Hemfosa gor
enligt Mix & Match-méjligheten for Preferensaktien
inte kan tillgodoses fullt ut, kommer deras valda ved-
erlagsalternativ att minskas pro rata i forhallande till
antalet aktier som respektive aktiedgare Gverlater.

VILLKOR FOR UPPKOPSERBJUDANDET
Fullféljande av Uppkopserbjudandet ar villkorat av:

(1) att Uppkopserbjudandet accepteras i sddan utstrack-
ning att SBB blir dgare till aktier motsvarande mer d@n 90
procent av aktierna i Hemfosa efter full utspadning;

(2) att inte nagon annan offentliggor ett erbjudande att
forvarva aktier i Hemfosa pa villkor som for aktiedgar-
na i Hemfosa ar formanligare dn de villkor som galler
enligt Uppkopserbjudandet;

(3) att samtliga for Uppkopserbjudandet och forvar-
vet av Hemfosa erforderliga tillstand, godkdnnanden,
beslut och andra atgarder fran myndigheter eller lik-
nande, inklusive fran konkurrensmyndigheter, har er-
hallits, i varje enskilt fall, pa for SBB acceptabla villkor;

(4) att varken Uppkdpserbjudandet eller forvarvet av
Hemfosa helt eller delvis omdjliggors eller vasentligen
forsvaras till foljd av lagstiftning eller annan reglering,
domstolsavgorande eller domstolsbeslut, myndighets-
beslut eller ndgon liknande omstéandighet;

(5) attinga omstandigheter har intréffat som kan ha en va-
sentligt negativ paverkan, eller rimligen kan forvantas ha
en vasentligt negativ paverkan, pa Hemfosas finansiella
stallning eller verksamhet, inklusive Hemfosas forsaljning,
resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;

(6) att ingen information som offentliggjorts av Hem-
fosa eller lamnats av Hemfosa till SBB ar felaktig, ofull-
standig eller vilseledande, och att Hemfosa har offent-
liggjort all information som ska ha offentliggjorts; samt

11 Ett kontant vederlag om 195,00 SEK per preferensak-
tie i Hemfosa skulle innebara en premie om 1,3 procent
jamfort med stangningskursen om 192,50 SEK

for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den
14 november 2019, sista handelsdagen fore Uppkopser-
bjudandets offentliggérande, och 1,9 procent

jamfort med den volymviktade genomsnittskursen for
preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaqg Stockholm under
den senaste manaden fram till och med den

14 november 2019.

12 Ett aktievederlag om 5,6 stamaktier av serie D i SBB
per preferensaktie i Hemfosa skulle innebara en premie
om 0,9 procent jamfort med stangningskursen

om 192,50 SEK for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq
Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen
fore Uppkopserbjudandets offentliggérande,

och 1,6 procent jamfort med den volymviktade genom-
snittskursen for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq
Stockholm under den senaste manaden fram till och
med den 14 november 2019, baserat pd stangningskur-
sen om 34,70 SEK for stamaktier av serie D i SBB pd Nas-
daq Stockholm den 14 november 2019.

13 Baserat pa fullt deltagande i Uppkopserbjudandet,
och forutsatt att alla aktieagare i Hemfosa som innehar
25 eller farre preferensaktier i Hemfosa valjer att

erhalla 100 procent kontant vederlag. Vid en lagre ac-
ceptgrad kommer antalet aktier som ska emitteras, och
den totala andelen kontanter som ska betalas, att
minskas proportionerligt for att bibehalla férdelningen
mellan SBB-aktier och kontanter som ska betalas enligt
Uppkopserbjudandet.

SBB

(7) att Hemfosa inte vidtar nagra atgarder som ar ag-
nade att forsamra forutsattningarna for Uppkopserbju-
dandets lamnande eller genomférande.

SBB forbehaller sig réatten att aterkalla Uppk&pserbju-
dandet for det fall det star klart att nagot av ovanstaen-
de villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser
villkoren (2)-(7) far emellertid ett sadant aterkallande

endast ske om den bristande uppfyllelsen ar av vasentlig
betydelse for SBB:s forvarv av Hemfosa.

SBB forbehaller sig ratten att helt eller delvis franfalla
ett, flera eller samtliga av ovanstaende villkor, inklusive
att, savitt avser villkor (1) ovan, fullfélja Uppkopserbju-
dandet vid en lagre acceptniva.
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UTTALANDE FRAN AKTIEMARKNADSNAMNDEN

Aktiemarknadsndamnden har, i sitt uttalande AMN
2019:43, (i) lamnat dispens till SBB fran kravet att rikta
Uppkopserbjudandet till aktiedgare i USA, (i) godkant en
férlangning av perioden foér framtagande och inlamning
av erbjudandehandlingen till Finansinspektionen fran
fyra veckor efter offentliggdrandet av Uppkopserbjudan-
det till sex veckor efter sadant datum, (jii) uttalat sig om
vederlagsstrukturen i Uppkopserbjudandet, (iv) uttalat att
eventuella kdp av aktier fran vissa aktiedgare i USA utan-
for Uppkopserbjudandet inte, under vissa forutsattningar,
ska bedémas utgora sa kallade sidoaffarer, och (v) uttalat
sig om villkoren for eventuella sidoaffarer. For det fullstan-
diga uttalandet, se www.aktiemarknadsnamnden.se.

Aktiemarknadsnamnden erinrade i sitt uttalande om det
grundlaggande kravet att ett erbjudande ska praglas av
enkelhet och tydlighet. Mot den bakgrunden har sarskild
vikt lagts vid att presentera vederlagsstrukturen i Upp-
kopserbjudandet sa enkelt och tydligt som mojligt.

VIKTIG INFORMATION TILL AKTIEAGARE | USA

Uppkopserbjudandet lamnas inte i USA. SBB kan da-
remot, i enlighet med uttalandet fran Aktiemarknads-
namnden (se ovan), komma att vidta atgarder for att
ingd bilaterala arrangemang utanfor Uppkopserbju-
dandet med vissa sa kallade qualified institutional buy-
ers, (“QIBs”), som det begreppet definieras i Rule 144A
i U.S. Securities Act for att forvarva aktier i Hemfosa.
Sadana eventuella arrangemang kommer att ingds pa
samma villkor som enligt Uppkopserbjudandet (inklu-
sive Mix & Match-magjligheten) och kommer vara vill-
korade av att Uppkdpserbjudandet forklaras ovillkorat.
Foljaktligen, med undantag for aktier i Hemfosa som
ldmnas in i Uppkopserbjudandet av QIBs, sasom angi-
vet i foregaende stycke:

e far inga aktiedgare i USA ldmna in sina aktier i Upp-
kopserbjudandet,

e far ingen kommunikation som hanfor sig till Uppkops-
erbjudandet eller inbjudan att delta i Uppkopserbju-
dandet riktas till USA eller till personer som bor eller
befinner sig i USA,

e far varken Erbjudandehandlingen eller annan handling
som hanfor sig till Uppkdpserbjudandet distribueras
eller spridas av en mellanhand eller nagon annan
person in till USA,

e far inte kuvert innehallandes accepter i Uppkopser
bjudandet postmarkeras i USA eller pa annat satt
distribueras fran USA, och

¢ s3 kommer, vid tidpunkten for nar en person beslutar

att ldmna in sina aktier i Uppkopserbjudandet, en
person som erhaller Erbjudandehandlingen anses ha
intygat att (i) han eller hon inte erhéll en kopia av
Erbjudandehandlingen eller annan handling eller an-
malningssedel eller information som hanfor sig till
Uppkopserbjudandet i USA, (ii) vid tidpunkten for
accept, att han eller hon befinner sig utanfor USA
och inte agerar inte pa uppdrag av en person som
befinner sig i USA och (iii) han eller hon lamnar in
aktier i Hemfosa utanféor USA genom en sa kallad
“offshore transaction” sdsom denna term &r definie-
rad i Regulation S enligt U.S. Securities Act.

FRAKTIONER

Inga fraktioner av stamaktier av serie B i SBB eller av sta-
maktier av serie D i SBB kommer att levereras till aktie-
agare i Hemfosa som accepterar Uppkdpserbjudandet.
Om en aktiedgare i Hemfosa lamnar in ett antal Hem-
fosa-aktier i Uppkopserbjudandet och aktievederlaget
som ska levereras for dessa inte uppgar till ett jamnt an-
tal nya stamaktier av serie B i SBB och/eller stamaktier
av serie D i SBB sa kommer vederlag for 6verskottsfrak-
tioner av aktier att betalas ut i kontanter.

TIDPLAN

Acceptfristen for Uppkopserbjudandet inleds den 19
november 2019 och avslutas den 20 december 2019.
Forutsatt att Uppkopserbjudandet forklaras ovillkorat
senast omkring den 23 december 2019, férvantas ut-
betalning av vederlag komma att pabodrjas omkring
den 3 januari 2020.

Forvarvet forutsatter godkdannande av Konkurrensver-
ket. SBB kommer att anmala forvarvet sa snart som
mojligt efter offentliggérandet av Uppkopserbjudan-
det och erforderliga godkannanden férvantas erhallas
fore utgangen av den ovan angivna acceptfristen.

SBB forbehaller sig ratten att forlanga acceptfristen for
Uppkopserbjudandet och att senareldagga tidpunkten
for utbetalning av vederlag.

ACCEPT

Aktiedgare i Hemfosa vars aktier ar direktregistrerade
hos Euroclear och som dnskar acceptera Uppkopser-
bjudandet ska under perioden fran och med den 19
november 2019 till och med den 20 december 2019
klockan 15.00 underteckna och ldmna in korrekt ifylld
anmalningssedel till:

Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Issuer Services M423

105 71 Stockholm

Sverige
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Anmalningssedeln maste ldamnas in eller séndas med
post, helst i bifogat forfrankerat svarskuvert, i god tid
fore sista anmaélningsdag for att kunna vara Nordea
Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) tillhanda senast
klockan 15.00 den 20 december 2019.

Informationsbroschyr, fortryckt anmalningssedel och
forfrankerat svarskuvert skickas till aktiedgare vars inne-
hav i Hemfosa fanns registrerade i deras egna namn hos
Euroclear den 18 november 2019. Vardepapperskontot
("VP-konto”) och uppgifter om aktuellt aktieinnehav
aterfinns pa den fortryckta anmalningssedeln. Den per-
son som fyller i och skickar in anmalningssedeln ar an-
svarig for att forst kontrollera att de fortryckta uppgif-
terna pa anmalningssedeln ar korrekta. Observera att en
anmalningssedel dar obligatoriska uppgifter saknas eller
ar felaktigt ifyllda kan komma att uteslutas.

FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

For aktiedgare i Hemfosa vars aktier ar forvaltarregist-
rerade ska anmalan ske i enlighet med instruktioner
fran forvaltaren.

PANTSATT INNEHAV

Ar aktier i Hemfosa pantsatta i Euroclearsystemet més-
te saval aktiedgaren som panthavaren underteckna an-
malningssedeln och bekrafta att pantratten upphdér om
Uppkopserbjudandet fullféljs. Pantratten maste saledes
vara avregistrerad i Euroclear-systemet avseende beror-
da aktier i Hemfosa nér dessa ska levereras till SBB.

ERBJUDANDEHANDLING OCH ANMALNINGSSEDEL
Erbjudandehandlingen och anmalningssedel finns till-
gangliga pa foljande webbplatser: Bolagets webbplats
(www.sbb-hemfosa.se), Nordeas webbplats (www.
nordea.se/prospekt) och Finansinspektionens webb-
plats www.fi.se (endast Erbjudandehandling).

RATT TILL FORLANGNING AV UPPKOPSERBJUDANDET
Acceptfristen for Uppkopserbjudandet inleds den 19 no-
vember 2019 och avslutas den 20 december 2019. SBB
forbehaller sig ratten att forlanga acceptfristen for Upp-
kopserbjudandet och att senareldgga tidpunkten for ut-
betalning av vederlag. Meddelande om sadan foérlangning
kommer att offentliggdras av SBB genom pressmeddelan-
de i enlighet med géllande lagar och regler.

RATT TILL ATERKALLELSE AV ACCEPT

Aktiedgare i Hemfosa har ratt att aterkalla lamnade
accepter av Uppkopserbjudandet. For att aterkallelsen
ska kunna goras géllande ska en skriftlig aterkallelse ha
varit Nordea tillhanda innan SBB har offentliggjort att

villkoren for Uppkopserbjudandet har uppfyllts eller,
om sadant offentliggérande inte sker under anmal-
ningsperioden, senast klockan 15.00 pa anmalnings-
periodens sista dag. Kvarstar villkor for Uppkopserbju-
dandet som SBB har férbehallit sig ratten att franfalla
under en forlangning av Uppkopserbjudandet, ska ratt-
en att aterkalla avgiven accept gélla pd motsvarande
satt dven under sadan forlangning av Uppkopserbju-
dandet. Aktiedgare i Hemfosa vars aktier ar férvaltar-
registrerade ska folja instruktionerna fran forvaltaren.

BEKRAFTELSE OCH OVERFORING AV AKTIER | HEMFO-
SA TILL SPARRADE VP-KONTON

Nar Nordea har mottagit och registrerat en korrekt
ifylld anmalningssedel kommer aktierna i Hemfo-
sa att dverforas till ett for varje aktiedgare i Hemfosa
nyéppnat sparrat VP-konto (apportkonto). | samband
darmed skickar Euroclear en avi ("VP-avi”) som visar
antalet stam- och/eller preferensaktier i Hemfosa som
utbokats fran det ursprungliga VP-kontot, samt en VP-
avi som visar antalet stam- och/eller preferensaktier i
Hemfosa som inbokats pa det nydoppnade sparrade
VP-kontot.

UTBETALNING AV VEDERLAG

Utbetalning av vederlag berdknas kunna paborjas sa
snart som SBB offentliggjort att villkoren fér Uppkop-
serbjudandet har uppfyllts eller att SBB annars beslutat
att fullfélja Uppkopserbjudandet. Under forutsattning
att Uppkopserbjudandet forklaras ovillkorat senast
omkring den 23 december 2019, férvantas utbetalning
av vederlag komma att pabdérjas omkring den 3 januari
2020. | samband med redovisningen av vederlag bo-
kas stamaktierna och preferensaktierna i Hemfosa ut
fran apportkontot som darmed avslutas. Ingen VP-avi
kommer att skickas ut i samband med utbokningen.
Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade sta-
maktier av serie B och D i SBB sker genom inbokning
av stamaktier av serie B och D pa det VP-konto déar
stamaktierna respektive preferensaktierna i Hemfosa
fanns registrerade. Utbetalning av vederlag i form av
kontanter sker genom avrakningsnota. Likvidbeloppet
utbetalas till det avkastningskonto som &r anslutet till
det VP-kontot dar stamaktierna eller preferensaktier-
na i Hemfosa fanns registrerade. Aktiedgare som inte
har ett avkastningskonto anslutet till sitt VP-konto kom-
mer att erhalla likvidbeloppet via utbetalningskort. Om
innehavet ar forvaltarregistrerat sker utbetalning av
vederlag genom respektive forvaltare.

SBB

OVERSKJUTANDE AKTIER

Inga fraktioner av stamaktier av serie B eller D i SBB
kommer att levereras till aktiedgare i Hemfosa som
accepterar Uppkopserbjudandet. | den utstrackning
aktiedgare i Hemfosa lamnar in ett antal stamaktier
och/eller preferensaktier i Uppk6pserbjudandet varef-
ter aktievederlaget som ska levereras inte uppgar till
ett jamnt antal nya stamaktier av serie B och/eller D
i SBB sa kommer vederlag for dverskottsfraktioner av
aktier att betalas ut i kontanter. Denna betalning ska
ske senast tio bankdagar efter forsaljningen av éver-
skottsfraktioner. Om innehavet ar forvaltarregistrerat
sker utbetalning av vederlag for 6verskottsfraktioner
genom respektive forvaltare.

VIKTIG INFORMATION ANGAENDE NID OCH LEI
Enligt Europaparlamentets och radets direktiv
2014/65/EU (MIFID 1) behover alla investerare fran
och med den 3 januari 2018 ha en global identifie-
ringskod for att kunna genomféra en vardepapper-
stransaktion. Dessa krav medfor att juridiska personer
behover ansdka om registrering av en LEl-kod (Legal
Entity Identifier) och fysiska personer behdver ta reda
pa sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client
Identifier) for att kunna acceptera Uppképserbjudan-
det. Observera att Nordea kan vara forhindrad att ut-
fora transaktionen at personen i fraga om LEI-kod eller
NID-nummer (sa som tillampligt) inte tillhandahalls.

INFORMATION OM BEHANDLING

AV PERSONUPPGIFTER

Den som deltar i Uppkdpserbjudandet kommer att
ldmna personuppgifter till Nordea. Personuppgifter
som ldmnas till Nordea kommer att behandlas i da-
tasystem i den utstrackning som behévs for att till-
handahalla tjanster och administrera engagemang
i Nordea. Aven personuppgifter som inhdmtas fran
annan an den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksd férekomma att

personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag
och organisationer med vilka Nordea samarbetar. In-
formation om behandling av personuppgifter lamnas
av Nordeas kontor, vilka ocksa tar emot begdran om
rattelse av personuppgifter. Adressinformation kan
komma att inhdmtas av Nordea genom en automatisk
datakorning hos Euroclear. For detaljerad information
om behandlingen av personuppgifter, se vidare Norde-
as dataskyddspolicy som finns tillgdnglig pa Nordeas
webbplats (www.nordea.se/dataskyddspolicy).

OVRIG INFORMATION

Nordea ar mottagande institut i Uppkopserbjudan-
det, vilket innebar att Nordea utfor vissa administra-
tiva tjanster avseende Uppkopserbjudandet. Detta
innebar inte i sig att den som accepterar Uppkopser-
bjudandet (”Deltagaren”) betraktas som kund hos
Nordea. Vid accept av Uppkdpserbjudandet betraktas
Deltagaren som kund endast om Nordea har [dmnat
rad till Deltagaren eller annars har kontaktat Delta-
garen individuellt angadende Uppkdpserbjudandet.
Om en Deltagare inte betraktas som kund, ar inte
reglerna om skydd for investerare i lag (2007:528)
om viardepappersmarknaden tillampliga pa dennes
accept. Detta innebar bland annat att varken sa kall-
lad kundkategorisering eller sa kallad passandebe-
domning kommer att ske betraffande Uppkopser-
bjudandet. Deltagaren ansvarar diarmed sjalv for att
denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for
att forstd de risker som ar férenade med Uppkops-
erbjudandet.

FRAGOR OM UPPKOPSERBJUDANDET

Vid fragor rérande Uppkopserbjudandet, vanligen
kontakta Nordea pa telefonnummer 08-21 07 40. In-
formation finns ocksa tillgédnglig pa Bolagets webb-
plats (www.sbb-hemfosa.se) och Nordeas webbplats
(www.nordea.se/prospekt).
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OM SBB

SBB ar ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infra-
struktur. Koncernen &ger ett fastighetsbestand i Sverige,
Norge, Finland och Danmark med ett totalt marknadsvar-
de pa 30,8 MDSEK per den 30 september 2019. Intdkterna
kommer framst fran férvaltningen av Koncernens bestand
av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omfattar

(i) samhallsfastigheter sasom aldreboenden, skolor och
gruppboenden for manniskor med funktionsnedsattning
(LSS) i Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hy-
resreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har
dven andra intdkter fran fastighetsrenoveringar, fastig-
hetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner.
Den 30 september 2019 svarade samhallsfastigheter och
hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 60 procent
respektive 34 procent av det totala bestandet métt i mark-
nadsvarde. Resterande del ar kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential for att utveckla byggratter for social
infrastruktur.

SBB forvaltar aktivt sitt eget fastighetsbestand for att ge-
nerera ett stabilt kassaflode och skapa mervarde. Koncer-
nens affarsmodell &r att férvarva och forvalta fastigheter
med lag riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar.
Koncernen genererar hyresintdkter fran offentligt finansie-
rade hyresgaster, sasom kommuner och statliga myndig-
heter, eller fran hyresgaster i svenska reglerade hyresrat-
ter med starka incitament att betala sin hyra pa grund av
den akuta bristen pa hyreslagenheter i Sverige.

Utover intakter fran fastighetsforvaltning, vilket utgor
grunden for SBB:s intjaningsformaga, genereras ytterliga-
re intakter fran vardehojande renoveringar av Koncernens
hyresreglerade bostadsfastigheter och fran utveckling av
byggritter for social infrastruktur (vilket omfattar forsalj-
ning av fastigheter och dartill kopplade byggratter efter
detaljplanedndring och deltagande i selektivt utvalda joint
ventures). Vidare genereras intakter fran fastighetstrans-
aktioner dar SBB:s erfarna transaktionsteam forvarvar
och avyttrar fastigheter for att fortsatta uppbyggnaden av
Koncernens fastighetsbestand, realisera vinster fran mog-
na fastigheter och skaffa medel for att kunna forvarva att-
raktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, langsiktiga relationer med manga
nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till
manga kommuner tack vare sin erfarenhet fran bade
samhallsfastigheter och bostadsfastigheter, SBB:s erfar-
na personal har lokal marknadsnarvaro pa Koncernens
investeringsmarknader och kompetens som tacker in alla

delar av vardekedjan, fran fastighetsférvaltning, utveck-
ling och transaktion till finansiering. Koncernen anser att
personalens erfarenhet och, bland annat, den mangariga
lokala narvaron och relationerna som de etablerat med,
kommuner, stater, regioner och privata offentligt finan-
sierade valfardsforetag i Norden, gor SBB:s position svar-
replikerbar for konkurrenter. Den 30 september 2019 be-
stod SBB:s fastighetsbestand av 842 fastigheter i Norden,
omfattande 1,8 miljoner kvadratmeter med hyresintakter,
per rullande 12 man, pa 2 003 MSEK, en ekonomisk uthyr-
ningsgrad pa 95,3 procent och en direktavkastning (som
exkluderar byggratter) pa 4,7 procent. Den aterstaende
kontraktslangden foér Koncernens samhallsfastigheter
("Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)”) for Koncernens
samhallsfastigheter var 7 ar per den 30 september 2019.

SBB hade en belaningsgrad per den 30 september 2019 pa
38,4 procent och kreditbetyget BBB- (stabilt) fran Fitch och
BBB- (positivt) fran S&P per den 18 november 2019.

Samhallsfastigheter — Koncernens fastighetsbestand
inom samhallsfastigheter utgors framst av aldreboen-
den, skolor, gruppboenden for manniskor med funktions-
nedsattning (LSS), kommunala och statliga myndigheters
kontorslokaler samt sjukvardsfastigheter i Sverige, Norge,
Finland och Danmark. SBB har en bred hyresgastbas besta-
ende av primart kommuner och myndigheter som ar hy-
resgaster med I3g risk och starka kreditbetyg, till exempel
den svenska och norska staten, Vastra Gotalandsregionen,
Bodens och Linkdpings kommun. SBB:s bestand av 517
samhallsfastigheter varderades till 18,3 MDSEK, eller 59,6
procent av marknadsvardet for Koncernens totala fastig-
hetsbestand per den 30 september 2019. Den 30 septem-
ber 2019 uppgick hyresintdkterna, per rullande 12 man, fér
detta segment till 1 195 MSEK, driftnetto, per rullande 12
man, uppgick till 953 MSEK, den ekonomiska uthyrnings-
graden var 97,5 procent och inital direktavkastning var 5,3
procent. Fér den niomanadersperiod som avslutades den
30 september 2019 uppgick Koncernens hyresintdkter och
driftnetto fran samhallsfastighetssegmentet till 799 MSEK
respektive 601 MSEK.

Hyresreglerade svenska bostadsfastigheter — Koncer-
nens bestand av hyresreglerade svenska bostadsfastig-
heter utgors av fastigheter med hyresrattslagenheter i
svenska tillvaxtkommuner. SBB &dger hyresreglerade bo-
stadsfastigheter i ett trettiotal svenska stader med god
geografisk spridning, dar merparten av dessa ar beldgna
i Stockholmsregionen, Sundsvall, Oskarshamn, Karlstad,
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Borldnge och Motala. SBB:s bestand av 300 hyresregle-
rade bostadsfastigheter varderades till 10,3 MDSEK, eller
33,6 procent av marknadsvardet for Koncernens totala
fastighetsbestand per den30 september 2019. Den 30
september 2019 uppgick hyresintdkterna, per rullande
12 man, for detta segment till 697 MSEK, driftnetto, per
rullande 12 man, uppgick till 368 MSEK, den ekonomiska
uthyrningsgraden var 93,9 procent och direktavkastning
var 3,7 procent. For den niomanadersperiod som avsluta-
des 30 september 2019 uppgick Koncernens hyresintak-
ter och driftnetto fran segmentet bostadsfastigheter till
513 MSEK respektive 258 MSEK.

Ovrigt — Resterande 2,1 MDSEK, eller 6,8 procent, av
marknadsvardet av Koncernens fastighetsbestand per
den 30 september 2019 bestod av 25 kassaflédesfast-
igheter i lagen som nordiska kommuner har prioriterat
for stadsutveckling. SBB kompletterar sina intdkter fran
karnverksamheten med forvaltning av fastigheter inom
social infrastruktur med kassaflodes fastigheter med en
tydlig utvecklingspotential for att utveckla byggratter for
social infrastruktur. Innan sadana férvarv har SBB en di-
alog med den aktuella kommunen for att sdkerstalla att
fastigheten och omradet &r prioriterat for kommande
stadsutveckling. Efter forvarvet initierar SBB sedan arbe-
te med ny detaljplan med ambitionen att sedan avyttra
lagakraftvunna byggratter till en projektutvecklare eller
till ett Joint Venture (med SBB som deldgare) tillsam-
mans med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar
for byggnationen. Per den 30 september var hyresintak-
terna, per rullande 12 man, for detta segment 112 MSEK
och driftnetto, per rullande 12 man, var 53 MSEK, den
ekonomiska uthyrningsgraden var 83,9 procent och di-
rektavkastningen var 3,9 procent. Fér den niomanader-
speriod som avslutades den 30 september 2019 uppgick
Koncernens hyresintakter och driftnetto fran segmentet
for fastighetsutveckling och 6vriga segment till 88 MSEK
respektive 44 MSEK.

For den niomanadersperiod som avslutades den 30 sep-
tember 2019 genererade Koncernen hyresintakter pa 1
400 MSEK, ett driftnetto pa 903 MSEK och resultat fore
finansiella poster pa 875 MSEK. Den 30 september 2019
var marknadsvardet av SBB:s fastighetsbestand 30 776
MSEK, langsiktiga substansvardet (EPRA NAV) uppgick
till 9 914 MSEK och belaningsgraden var 38 procent. For
helaret 2018 genererade Koncernen hyresintakter pa 1
680 MSEK, ett driftnetto pa 1 071 MSEK och resultat
fore finansiella poster pa 982 MSEK. Den 31 december
2018 var marknadsvardet pa SBB:s fastighetsbestand
25 243 MSEK, det langsiktiga substansvdrdet (EPRA
NAV) 8 736 MSEK och beldningsgraden 53 procent.

Koncernen har levererat 6vertygande EPRA NAV-till-
vaxt med en sammanlagd arlig tillvaxttakt om 79,9
procent fran 31 december 2016 till 30 september 2019
och marknadsvardet av dess portfélj har vuxit med en
sammanlagd arlig tillvaxttakt om 66,5 procent.

VISION, AFFARSIDE OCH VARDERINGAR
Samhallsbyggnadsbolaget grundades av llija Batljan i mars
2016 med visionen om att bygga upp det basta nordiska
fastighetsbolaget for bostader och samhallsfastigheter.
Bolagets strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och ut-
veckla hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och
samhallsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt fast-
ighetsutvecklingsarbete dar kassaflodesfastigheter om-
vandlas till byggratter for social infrastruktur.

KONCERNENS AFFARSMODELL

Oversikt

SBB:s affarsmassiga fokus ar att generera vinst for dess

aktiedgare och gagna samhillet i stort genom att fatta

sunda beslut och:

e att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till
den offentliga sektorn i nordiska valfardsstaterna med
fokus pa att langsiktigt dga, forvalta och utveckla sam-
hallsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark,

e att &ga, forvalta och utveckla hyresreglerade bo
stadsfastigheter i Sverige, samt

e att som samhillsfastighetsbyggare och langsiktig
samarbetspartner till kommuner, landsting och statliga
myndigheter bedriva ett aktivt arbete med inriktning
pa skapa byggrétter for social infrastruktur.

Operationella och finansiella mal

De operationella och finansiella malen nedan utgér fram-
atriktad information som é&r forknippad med betydande
osakerhet. De operationella och finansiella malen baseras
pa ett antal antaganden om, bland annat, utvecklingen av
Koncernens bransch, verksamhet, rorelseresultat och fi-
nansiella stallning. Koncernens verksamhet, rorelseresul-
tat och finansiella stallning samt utvecklingen i branschen
och den ekonomiska omgivning som Koncernen ar verk-
sam inom, kan komma att avvika vasentligt fran, och bli
mer negativ dn, de antaganden som Koncernen anvant for
att faststélla nedanstaende operationella och finansiella
mal. Foljaktligen dr Koncernens mgjligheter att na dessa
operationella och finansiella mal férknippade med o-
sakerhetsfaktorer och oférutsedda omstandigheter, va-
rav vissa ligger utanfor Koncernens kontroll, och det finns
inga garantier for att Koncernen ska kunna na dessa mal
eller att den finansiella situationen eller rorelseresultatet
inte kommer att skilja sig vasentligt fran dessa operatio-
nella och finansiella mal.

SBB

Styrelsen har faststallt féljande finansiella och operatio-
nella mal.

Finansiella mal

e Generera tillvaxt i substansvarde per stamaktie, ex-
klusive utdelning pa stamaktier, som 6ver en femars-
period i genomsnitt uppgar till minst 12 procent per ar.

¢ Belaningsgrad lagre an 50 procent.

e Soliditet om minst 45 procent.

e Generera en intjaning fran forsiljning av byggratter
om i genomsnitt 250 till 400 MSEK per ar.

OM HEMFOSA

Hemfosa ar specialist pa samhaéllsfastigheter for offentliga
kontor, skola, vard och anpassat boende samt rattsvasen-
de i Norden. Hemfosa ar en av de storsta privata fastig-
hetsdgarna av samhallsfastigheter i Sverige. | Hemfosas
lokaler arbetar bland annat poliser, larare och ldkare och
Hemfosa arbetar aktivt for att anpassa sina fastigheter ef-
ter deras behov. Per den 30 september 2019 dgde Hem-
fosa 403 fastigheter i Sverige, Norge och Finland med ett
verkligt varde om 39,8 MDSEK.

Hemfosas operativa organisation bestar av en stark egen
forvaltningsorganisation med lokal forankring, som stods
av koncerngemensamma funktioner. | Sverige ar Hemfo-
sas fastighetsportfolj uppdelad i fem regioner; Norr, Stock-
holm, Mellan, Vast och Syd. Varje region leds av en region-
chefsom har det operativa ansvaret for fastigheternainom
regionen. Hemfosa har kontor i Falun, Géteborg, Halmstad,
Harnosand, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad, Norrkoping,
Oslo, Sundsvall, Vasteras, Vaxjo och Umea. Den norska or-
ganisationen har fem lokala férvaltningskontor och leds
fran kontoret i Oslo. | Finland har nyligen en landschef till-
tratt och utfor idag alla uppgifter tillsammans med en lokal
samarbetspartner. Pa huvudkontoret i Stockholm finns
Hemfosas koncerngemensamma funktioner. Dessa utgors
av Transaktion och Analys, Ekonomi, Finansiering, Juridik
och Marknad/Kommunikation. Den 31 december 2018
uppgick antalet anstédllda i Hemfosa till 71 personer.

Fastighetsbestandet i ssmmandrag

Hemfosa indelar sina samhallsfastigheter i fyra kategorier
— Offentliga kontor, Vard och Anpassat boende, Skola och
Rattsvasende. Geografiskt aterfinns fastigheterna i Sverige
i 109 kommuner i landet med tyngdpunkt pa Stockholms-,
Goteborgs- och Malmoregionen samt Norrlandskusten. |
Norge har Hemfosa sedan de forsta forvarven 2015 byggt
upp ett bestand beldget framforallt i Osloregionen och
Sydnorge, men finns sedan 2017 aven i vastra Norge ge-
nom ett forvarv i Bergen. Det norska bestandet stod vid

e Sakerstalld belaningsgrad lagre &n 30 procent.
e Rantetdckningsgrad om lagst 3,0x.

Operationella mal

e Ett fastighetsbestand om 55 MDSEK till ar 2021 med
uppnadd och bibehallen BBB+ kreditrating.

¢ Renovering av minst 600 ldgenheter per ar.

Fastighetsbestand

Den 30 september 2019 dgde Koncernen 842 fastigheter i
228 kommuner, med 58 procent av fastighetsvardet bela-
get i nordiska storstadsregionerna.

208 ars slut for 25 procent av Hemfosas totala fastighets-
varde. Finland ar den tredje marknaden som Hemfosa eta-
blerat sig pa. Vid 2018 ars slut utgjorde fastighetsbestan-
detiFinland 5 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde.

Hemfosa har en val diversifierad hyresgaststruktur, dar den
storsta hyresgdsten enbart star for 6 procent av totala hyres-
intakter och de tio storsta hyresgasterna star for 30 procent.
Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden uppgick per
den 30 septemer 2019 till 6,5 ar. Hyresforfallotidpunkterna
har en bra spridning dar hogst en sjundedel av hyresvardet
forfaller varje ar de ndrmaste aren. Mer &n en tredjedel for-
faller 2026 eller senare. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 94,2 procent per den 30 september 2019.

Vision
Hemfosa ska vara dar samhéllet &r och tillhandahalla de
basta fastigheterna till de viktigaste manniskorna.

Affarsidé

Hemfosa ska med lokal narvaro forvarva, langsiktigt dga,
utveckla och aktivt forvalta samhallsfastigheter i Norden.
mal

Hemfosa har som tillvaxtmal att vaxa till 50 MDSEK i fast-

ighetsvarde till ar 2023 och att utdelningsbart resultat per
aktie ska 6ka med minst 10 procent per ar i genomsnitt.

Strategi

Karnan i Hemfosas strategi ar att Hemfosa ska vaxa och
gora en bra verksamhet dnnu battre. Malet ar att Hemfosas
fastighetsbestand inom fem ar ska oka till 50 MDSEK — en
tillvaxt som ska ske med god |6nsamhet och bibehallen lag
risk. Det ska Hemfosa forverkliga genom att starka Hem-
fosas marknadsledande stallning i Sverige och Norge samt
Oka aktiviteten och nérvaron pa den finska marknaden.
Ambitionen ar att ta tillvara tillvaxtmojligheter da behovet
av samhallsfastigheter 6kar pa samtliga tre marknader nar
befolkningen dkar och andelen barn och aldre blir storre.
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DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

Verksamhet

Transaktionen skulle resultera i den fjarde storsta no-
terade fastighetsaktoéren i Norden med ett kombinerat
fastighetsbestand uppgaende till ett bokfort varde pa
cirka 70,5 MDSEK, motsvarande 17 419 SEK per kvadrat
(exklusive vardet av byggratter). Det kombinerade fast-
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Det sammanslagna fastighetsbestandet skulle ha ett
tydligt fokus mot lagrisktillgdngar inom social infra-
struktur i de storsta nordiska stadsregionerna, med en
sarskilt stark marknadsposition i Sverige. Det Samman-
slagna Bolagets samhallsfastighetsbestand skulle vidare

Samhillsfastigheter fordelat pa kategori!

ighetsbestandet skulle besta av 1 245 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 4,0 miljoner kvm forde-
lat Gver Sverige, Norge, Finland och Danmark, med pri-
mart fokus pa samhallsfastigheter och hyresreglerade
bostadsfastigheter. Det Sammanslagna Bolagets fastig-
hetsbestand kommer vara uppdelat enligt nedan:

@ Ovrigt
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bli ytterligare diversifierat tack vare olika anvandnings-
omraden, med en majoritet av bestandet associerat
med utbildning och kommunal service samt statliga de-
partement. Vidare specifikation av segmentet framgar
nedan:

SBB

Hyreskontrakt for samhallsfastigheter har, jamfort med
andra segment, en begransad hyresgdstsomsattning.
Hyresvillkoren stracker sig vanligtvis over 10 till 15 ar
for nya hyreskontrakt. Hyresperioderna innehaller ge-
nerellt inga avbrottsklausuler och &r indexerade gent-
emot konsumentprisindex. Vidare betalas en majoritet
av hyresgédstsanpassningarna av hyresgasterna, vilket
begransar kapitalkostnaderna.

Affarsmodellen innebér stadiga och férutsdgbara kas-

safloden for det Sammanslagna Bolaget. Som en del av
strategin skulle det Sammanslagna Bolaget ha hog ex-
ponering i de storre nordiska staderna, med 23 procent
av bestandet i Stockholm, 15 procent i Oslo, 7 procent
i Malmo och 6 procent i Goteborg.

Det Sammanslagna Bolagets strategi som fokuserar pa
samhallsfastigheter gynnas av fordelaktig demografi
dar exempelvis behovet av dldreboenden och gymna-
sieskolor forvantas O0ka kraftigt de ndrmaste aren.

Planerade (2019-2022) och behévda enheter (2022) i Sverige

# planerade investeringsenheter av kommuner (2019-2022)

= # planerade enheter som beho6vs av kommuner (2022)
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Aldreboenden

Finansiella effekter for SBB

Det Sammanslagna Bolaget kommer ha en forbattrad
verksamhet- och kreditprofil med en 6kad exponering
for samhallsfastigheter och ett attraktivt lagriskbestand
av hyresreglerade svenska bostdder.

Det Sammanslagna Bolaget kommer att diversifieras yt-
terligare i sitt utbud av samhallsfastigheter vilket kom-
mer tillaita det Sammanslagna Bolaget att potentiellt

Gymnasieskolor

uppna en forbéattrad vardering av sin verksamhetsprofil
och darmed erhalla ett battre kreditbetyg vilket skulle re-
sultera i lagre kapitalkostnader. Lagre finansieringskost-
nader analyseras vidare i avsnittet “Det Sammanslagna
Bolaget — Det Sammanslagna Bolaget — Synergieffekter”.
Vissa nyckeltal for det Sammanslagna Bolagets fastig-
hetsbestand per den 30 september 2019 féljer nedan.
For proforma siffror som har granskats av Bolagets revi-
sor hanvisas till avsnittet “Proformaredovisning”.

Q %% Il Kontor Aldrevard?
8% W Utbildning W 55
Hyresintdkter,
129% pe’;:g:i"c‘:n [ Hilsovardstjanster / Kommunala byggnader
3,0 MDSEK anpassade boenden och statliga
departement

Polis och
rattsvasende

Kalla: Bolagsinformation, rapporterade siffror per den 30 september 2019 (Q3 2019)

B Hilsovérd?

Noter: * Hemfosas hyresintdkter, per rullande 12 man, baserat pa en proportionelig férdelning av hyresvardet for varje kategori;

2 Galler for SBB:s portfolj;
3 Avser vardboenden for personer med handikapp

Den ekonomiska uthyrningsgraden for det Samman-
slagna Bolaget skulle vara 94,7 procent och aterstdende
kontraktsldngd skulle uppga till 6,7 ar. EPRA NAV for det
Sammanslagna Bolaget skulle vara 24 509 MSEK (jus-
terad EPRA NAV 33 643 MSEK). Vidare, skulle det Sam-
manslagna Bolagets kombinerade balansrakning och fi-
nanser starkas, vilket dven skulle forbattra nyckeltal och
accelerera uppnaendet av finansiella och operationella
malsattningar.

Affarsidé, mal och strategi

Det Sammanslagna Bolaget skulle vara fokuserat pa
lagrisktillgdngar inom social infrastruktur med kommu-
nala och statliga hyresgaster, inklusive hyresgaster som
svenska och norska staten, Stockholms stad och Gote-
borgs stad. Sverige, Norge och Danmark har alla kredit-
betyg AAA medan Finland har AA+, vilket bidrar till det
Sammanslagna Bolagets laga riskprofil.

MNyckeltal fastighetsbestand Sammanslagna

(per den 20 september 2019) SBB Hemfosa Bolaget
Bokfart virde fastighetsbestand (MDSEK) 30,8 398 70,5
Uthyrningsbar yta (miljoner kum) 1,8 2.2 4,0
Direktavkastning (%)! 4,7% 5,4% 5,1%
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 95,3% 94, 2% a4, 7%
Aterstaende kontraktslingd |ar)? 7.0 6,5 6,7
Bokfért virde fastighetsbestind [ kvm (SEK)4 16 3297 18 261 17 419
Hyresintikter, per rullande 12 man / kvm (SEK)* 1116 1329 1233
MNettobelaningsgrad (% av totala tillgangar)®® 37, 1% 56,1% = 50%
Rantetackningsgrad®* 2 dx 3 bx = 3,0
Periodens resultat, 190101-190930 (MSEK) 1337 1497 2 834
1 Finansiell information som inte presenteras i enligher med [FRS. For avseimningstabell refereras ll “- Arsammingaabeller™ nedan.

2 Risom rapporterar av SEE och Hemfosa per den 300 seprember 2009, For der Sammanshgna Bolager beriknas dera som der viigda genomsnieeer pd
uthyrningsbar yta.

Finansiell information som inte presenteras i enligher med IFRS. For avsuimningstabell avscende SBD refereras vl “ Uevald fimansicll, verksambers- ol dvrig
Eorsoliderad information — Finausell informarion som fute presenseras § enlighet sed TFRS szt avaimeninganbeller™, Foe avstimningstabell avseende Hemfosa

refereras nll = - Avssimnnggsabellor”™ nedan.
4 For det Samumanslagna Bolager berdknas deta som det kembinerade sdrdet dividerat med athymingsbar vt

Fiir det Sammanslagna Bolaget urgdr detta ledningens fikvineningar fir dree 2020,
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Vidare skulle den foreslagna sammanslagningen ha be-
tydande effekter pa bolagens finansiella profiler. Vis-
sa av det Sammanslagna Bolagets finansiella nyckeltal

Finansiella nyckeltal

foljer nedan. For proforma siffror som har granskats av
Bolagets revisor hanvisas till avsnittet ”Proformaredo-
visning”.

Sammanslagna

(per den 30 september 2013) SBB Hemfosa Bolaget

Borsvdrde (MSEK)L= 21120 17 423 38 543

Marknadsviirde (MSEK)!5 42 509 42 613 BS 222

EPRA NAV (MSEK) 10314 14 195 24 509

Justerad EPRA NAV (MSEK)L? 17 657 15 986 33 643

Hyresintikter, per rullande 12 min (MSEK)? 2003 2304 4 897

Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK): 1374 7131 3 505

Gverskottsgrad, per rullande 12 mén (%)%2 68,6% 73,6% 71,6%

EBITDA [MSEK)! 1369 2021 3 390

EBITDA-marginal (%)% bH, 3% 69, 8% 69, 2%

I Finanstell information som inte presenteras i enlighet med IFRS. For avstimmningstabell refercras ll = - Arssimningetaiclea™ nedan.

2 Sisom rapporteras v SBR och Hemfosa per den 30 seprember 2009 under akruell mpiningsfiirmiga

3 For der Sammanslagna Bolager beriknas dewa som det kombinerade drifinevor, per mallande 12 mdn, dividerar med kombinerade hyresineikeer, per rullande
12 min.

4 Foir det Sammansagna Bolaget beriknas detea som kembinerad EBITDA dividerar med kombimerade hyresintikeer, per nullande 12 man

5 Bascrat pd aktickurser per den 14 november 2019,

Synergieffekter Organisation

SBB ar av uppfattningen att det Sammanslagna Bolaget
med en storre portfolj och geografisk spridning skulle
vara annu battre positionerat som partner till de nordis-
ka valfardsstaterna och andra viktiga intressenter. Den-
na forstarkta marknadsposition och diversifiering skulle
vidare dven forbattra den sammanslagna affarsprofilen
mot kreditvarderingsinstituten och det uppskattas dar-
for att den sammanslagna koncernen over tid skulle dra
fordel fran en forbattrad kreditrating, vilket har poten-
tial att minska finansieringskostnaden fér den samman-
slagna koncernen. SBB beddmer att sammanslagningen
av verksamheterna kommer att realisera synergier pa
cirka 300 MSEK l6pande per ar efter skatt. Cirka 260
MSEK I6pande per ar efter skatt forvantas att komma
fran finansiella synergier vilka forvantas realiseras inom
en 12-manadersperiod. Darutdver forvantas operatio-
nella synergier uppga till cirka 40 MSEK |6pande per ar
efter skatt, vilka forvantas realiseras inom en 12-mana-
dersperiod. SBB har dven identifierat orealiserat varde
i Hemfosas portfolj som hanfér sig till utveckling av
byggratter for social infrastruktur och som kan realise-
ras genom att nya detaljplaner vinner laga kraft. Vidare
anser SBB att det finns ytterligare vardeskapande po-
tential genom minskade kostnader fér renoverings- och
ombyggnadsprojekt genom uppnaende av stordriftsfor-
delar samt genom intakter fran fastighetstransaktioner.

SBB anser att ledningen och de anstallda i Hemfosa har
byggt ett mycket framgangsrikt bolag med attraktiv
portfolj av samhallsfastigheter i Norden. SBB forvantar
sig att den foreslagna sammanslagningen av verksamhe-
terna kommer att vara positiv for Bolaget och ge attrak-
tiva anstallningsmaijligheter till Hemfosas anstallda. For
att realisera de synergier som diskuterats ovan kommer
integrationen av Hemfosa och SBB sannolikt innebdara
vissa organisatoriska och operationella férandringar,
samt forandringar for de anstallda, i den sammanslag-
na koncernen. Vilka specifika atgarder som kommer att
vidtas i samband med integrationen kommer att beslu-
tas efter Uppkopserbjudandets genomforande efter en
noggrann utvardering av den sammanslagna verksam-
heten. Fore Uppkopserbjudandets fullféljande ar det for
tidigt att sdga vilka atgarder som kommer att vidtas och
vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ar fattade om
nagra forandringar avseende SBB:s eller Hemfosas an-
stallda och ledning eller avseende den nuvarande orga-
nisationen eller verksamheterna, innefattande anstall-
ningsvillkor, sysselsattning och de platser dar Hemfosa
bedriver sin verksamhet.

Aktiekapital och dgarstruktur

For en beskrivning av Bolagets agarstruktur efter Upp-
kopserbjudandets fullféljande se avsnitt “Aktier och ak-
tiekapital — Agarstruktur” i Erbjudandehandlingen.

SBB

Avstamningstabeller

Avsnittet “Det Sammanslagna Bolaget” innehaller vissa
finansiella matt som inte ar definierade eller erkdnda i
enlighet med IFRS. Dessa finansiella matt har inkluderat
for att SBB tror att de kan bidra till férstaelsen och ana-

Direktavkastning (%)

SBB Q3 2013 Direktavkastning (%)

lysen av det Sammanslagna Bolaget och mdjligheterna
och synergierna som kan uppnas. Nedan féljer avstam-
ningstabeller for sadan finansiell information som inte
presenteras i enlighet med IFRS.

Driftnetto (MSEK) 1374
Marknadsvirde fastigheter (MSEK) 30 776
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentent (MSEK) 1343
lusterat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 29 433
Direktavkastning (%) 4,7%
Hemfosa Q3 2019 Direktavkastning (%)
Driftnetto (MSEK) 2131
Marknadsvirde fastigheter (MSEK) 39 773
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentent (MSEK] 0
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 39 773
Direktavkastning (%) 5,4%
Bokfort virde fastighetsbestandet / kvm (SEK)
5BB bokfdrt virde fastighetsbestand / kvm (SEK)
Marknadsvarde fastigheter {MSEK) 30776
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentet [MSEK) 13243
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 29433
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 1,8
Bokfart virde fastighetsbestind [/ kum [SEK) 16 397
Hemfosa bokfirt virde fastighetsbestiand / kvm [SEK)
Marknadsvarde fastigheter (MSEK) 39773
lustering far att exkludera fastighetsutvecklingssegmentet (MSEK) 0
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 3773
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 2.2
Bokfért virde fastighetsbestand / kvm (SEK) 18 261
Hyresintdkter, per rullande 12 man / kvm (SEK)
SBB hyresintdkter, per rullande 12 man [/ kvm (SEK)
Hyresintakter, per rullande 12 man (MSEK) 2003
Uthyrningshar yta (miljoner kvm) 1.8
Hyresintdkter, per rullande 12 man { kvim (SEK) 1116
Hemfosa hyresintdkter, per rullande 12 man / kvm [SEK)
Hyresintakter, per rullande 12 man (M3EK) 2 894
Uthyrningshar yta (miljoner kvm) 2,2
Hyrasintikter, per rullande 12 man [ kvm (SEK) 1329
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Nettobeldningsgrod (% av totala tillgdngar)

SBB Nettobelaningsgrad (% av totala tillgingar)

Totala rapporterade tillgingar (MSEK) 43 760
Tillférda kontanta medel under cktober 2013 (MSEK) 400
Totala tillgangar justerade med tillfdrda kontanta medel under oktober 2019 (MSEK) 44 160
Mettoskuld (MSEK) 16 399
Av villcen totol nettoskuld (MSEK) 25331
Av vilken likvida medel (MSEK) {8 532)
Av vilken tillférda kontanta medel under oktober 2019 (M3EK) f4aa)
Nettobelaningsgrad (%) 37.1%
Hemfosa Nettobeldningsgrad (% av totala tillgingar]
Totala rapporterade tillgangar (M3SEK) 41 149
Mettoskuld 23071
Av vilken totol nettoskuld (MSEK) 23 68T
Av villcen likvida medel (MSEK) (61E)
Nettobeldningsgrad (%) 56,1%
Rintetdckningsgrad
Hemfosa Rﬁntnt!:lmlnﬁr:d
Fovaltningsresultat (MSEK) 1039
Vinstandel fran joint veéntures och intressefaretag (MSEK) 10
Avskrivningar/Amortingar (MSEK) 0
Finansiella intdkter och kostnader (MSEK) [403)
Rantetdckningsgrad, multipel 3.6
Bérsvdrde
SEB barsvirde
Borsvirde (MSEK)
Eget kapital stamaktier serie & och B (M3EK) 18 465
Eget kapital stamaktier serie D (MSEK) 2 654
Borsvdrde (MSEK) 21120
Marknadsvérde
SBEB Marknadsvirde
Marknadsvirde (MSEK)
Borsvarde (MSEK] 21 120
Eget kapital preferensaktier (MSEK) 22
Mettoskuld (MSEK) 16 399
Ay vilken total nettoskuld (MSEK) 25 331
Av vilken likvida medel (MSEK) (8 532)
Av vilken tiflfdrda kontanta medel under oktober 2019 (M3EK) (400)
Hybridobliagationer (MSEK) 5029
Innehav utan bestdmmande inflytande (MSEK) 39
Marknadsvirde (MSEK) 42 609
Hemfosa Marknadsvirde
Marknadsvirde (MSEK)
Borsvarde (MSEK] 17 423
Eget kapital preterensaktier (MSEK) 2117
Mettoskuld (MSEK) 23071
Ay vilken total nettoskuld (MSEK) 23 687
Av vilken likvida medel (MSEK) (616)
Innehav utan bestdmmande inflytande [MSEK) 1
Marknadsvirda (MSEK) a2 613

SBB

EPRA NAV

SBB EPRA NAV justerat fér emitterade aktier under oktober 2019

EPRA NAV justerat fér emitterade aktier under oktober 2019

EPRA NAV rapporterat 03-2019 {MSEK) 9914
Kontanta medel tillférda under oktober 2019 (MSEK) 400
EPRA NAV justerat féir emitterade aktier under oktober 2019 (MSEK) 10 314
Hemfosa EPRA NAY
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare (MSEK) 14 455
Aktiekapital preferensaktier (MSEK) [1791)
Uppskjuten skatt (MSEK) 1428
Derivat (MSEK) 103
EPRA NAV (MSEK) 14 195
Justerad EPRA NAV
SBEB Justerad EPRA NAV justerat fér emitterade aktier under oktober 2019
Justerad EPRA NAV justerat for emitterade aktier under oktober 2019
Justerad EPRA NAV rapporterat C3-2019 (MSEK) 17 257
Kontanta medel tillférda under oktober 2019 (MSEK) 400
Justerad EPRA NAV justerat for emitterade aktier under oktober 2019 17 657
Hemfosa Justerat EPRA NAV
Justerat EPRA NAV
EPRA NAY Q3-2019 (MSEK) 14 195
Bokfdrt virde preferensaktier (MSEK) 1791
Justerad EPRA NAY 15 986
EBITDA
SBE EBITDA baserat pa ht]hnlngsl'ﬁn'n.'lia
EBITDA
Driftnetto, per rullande 12 man (intjaningsfarmaga, MSEK) 1374
Centraladministration (intjaningsformaga, MSEK) (85)
Vinstandel frin joint ventures och intresseféretag (intjdningsférmdga, MSEK) B0
EBITDA 1369
Hemfosa EBITDA baserat pa intjiningstérmaga
EBITDA
Driftnetto, per rullande 12 man (intjaningsfarmaga, MSEK) 2131
Centraladministration (intjaningsférmaga, MSEK) [125)
Vinstandel fran joint ventures och intressefretag (intjdningsfdrmaga, MSEK) 15
EBITDA 2021
Overskottsgrad, per rullande 12 man (%), och EBITDA-marginal (%)
SBB Rérelsemarginal och EBITDA-marginal
Hyresintankter, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 2003
Driftnetto, per rullande 12 man [intjaningsformaga, M5EK) 1374
Overskottsgrad, per rullande 12 man (%) BE,6%
EBITDA 1 359
EBITDA-marginal () 6E,3%
Hemfosa Hﬁrelsemarglml ach EBITDA-marEInaI
Hyresintankter, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 7 834
Driftnetto, per rullande 12 man [intjaningsformaga, M3EK) 2131
Overskottsgrad, per rullande 12 man (%) 73,6%
EBITDA 2021
EBITDA-marginal (%) 69,8%
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PROFORMAREDOVISNING

Bolaget presenterar denna proformaredovisning enbart
for illustrationsdandamal. Proformaredovisningen illustre-
rar en hypotetisk situation och beskriver inte Bolagets
verkliga resultat eller finansiella stallning. Syftet med pro-
formaredovisningen ar endast att informera och belysa
fakta och inte att visa Bolagets resultat eller finansiella
stallning vid nagon specifik framtida tidpunkt.

BAKGRUND FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Den 15 november 2019 offentliggjorde Samhallsbygg-
nadsbolaget ett offentligt uppkdpserbjudande avseende
samtliga stam- och preferensaktier i Hemfosa (Uppkop-
serbjudandet). Kopeskillingen bestar av nyemitterade
aktier i SBB samt en kontant del. De nyemitterade akti-
erna, som avses beslutas om inom ramen foér en appor-
temission, bestar av totalt 512 701 953 stamaktier av
serie B samt 33 879 996 stamaktier av serie D. Den kon-
tanta delen av kopeskillingen uppgar till 10 118 MSEK.
Baserat pa aktiernas stdangningskurser per den 14 no-
vember 2019, motsvarande 23,85 SEK per stamaktie av
serie B samt 34,70 SEK stamaktie av serie D, har en total
kopeskilling om cirka 23 521 beraknats for denna pro-
formaredovisning.

Bolaget har inkluderat en proformaredovisning for ra-
kenskapsaret som avslutades den 31 december 2018
samt for den niomanadersperiod som avslutades den
30 september i syfte att redovisa den hypotetiska pa-
verkan som Uppkopserbjudandet skulle ha haft pa
Bolagets resultat om Uppkopserbjudandet hade ge-
nomforts den 1 januari 2018, samt den hypotetiska
paverkan som Uppkdopserbjudandet skulle ha haft pa
Bolagets finansiella stallning om Uppkdpserbjudandet
hade genomférts den 30 september 2019. Féljande
proformaredovisning presenteras harvid:

¢ Proformaresultatrakning for rakenskapsaret som av
slutades den 31 december 2018

¢ Proformaresultatrakning for den niomanadersperiod
som avslutades den 30 september 2019

e Proformabalansrakning per den 30 september 2019

GRUNDER OCH ANTAGANDEN FOR
PROFORMAREDOVISNINGEN

Anslutning till Uppképserbjudandet
Uppkopserbjudandet omfattar samtliga stam- och pre-
ferensaktier i Hemfosa och i proformaredovisningen
har antagits full anslutning till Uppkdpserbjudandet.

Uppstallningsform

Da bolagen har olika uppstéliningsform for sina resultat-
och balansrdkningar har, med anledning av denna pro-
formaredovisning, uppstallningsformerna i Hemfosas fi-
nansiella rapporter justerats for att 6verensstimma med
Bolagets uppstallningsform, i den utstrackning detta varit
mojligt. Vid upprattandet av proformaredovisnigen har
Bolaget inte haft tillgang till den underliggande redovis-
ningen till Hemfosas finansiella rapporter, vilket innebar
att en fordelning av Hemfosas poster inte varit mojlig. For
att uppna en jamforbarhet mellan Bolagets och Hemfo-
sas finansiella rapporter, har darfor i vissa fall Hemfosas
uppstallningsform anvants for proformadandamal. Efter-
som proformaredovisningen presenteras i MSEK har siff-
ror i proformaredovisningen och notupplysningar i vissa
fall avrundats, vilket ar anledningen till att tabeller och
summeringar inte alltid summerar exakt.

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen ar upprattad i enlighet med
Bolagets redovisningsprinciper, International Financial
Reporting Standards (”IFRS”) sdsom de antagits av EU,
vilka beskrivs i Bolagets arsredovisning for rakenskaps-
aret 2018. Aven Hemfosa tillimpar IFRS sdsom de an-
tagits av EU, vilket beskrivs i Hemfosas arsredovisning
for rakenskapsaret 2018.

Rorelse- vs tillgangsforvarv

Transaktionen har vid tidpunkten for upprattandet av
proformaredovisningen klassificerats som ett rorelse-
forvarv enligt IFRS 3. Klassificering av en transaktion
som ett rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv gors i enlig-
het med ett antal bedémningskriterier som foreskrivs i
IFRS 3. Kriterierna i denna standard ar foremal fér and-
ringar, med ikrafttradande den 1 januari 2020. Dessa
andringar i bedomningskriterier for klassificering av for-
varvet har inte beaktats for proformadndamal.

For bade SBB och Hemfosa ar det bolagens revidera-
de arsredovisningar foér rakenskapsaret 2018, samt
oversiktligt granskade delarsrapporter for perioden 1
januari—30 september 2019, som ligger till grund for
proformaredovisningen. Bolagets arsredovisning for ra-
kenskapsaret 2018 har reviderats av Ernst & Young AB
och Hemfosas arsredovisning for rakenskapsaret 2018
har reviderats av KPMG AB. Delarsrapporterna har
oOversiktligt granskats av respektive bolags revisorer.

Utéver ovan ndmnda offentliga information har SBB
inte tagit del av nagot underlag hanforligt till Hemfosas
redovisning.

SBB

PROFORMAJUSTERINGAR

Proformajusteringarnas Overgripande natur beskrivs
nedan. Justeringarna beskrivs mer i detalj i noterna till
proformaredovisningen. Generella synergier eller
kostnader for integration har inte inkluderats i profor-
maredovisningen.

Justeringar av redovisningsprinciper

SBB har genomfort en analys utifran offentlig informa-
tion avseende vasentliga skillnader mellan Bolagets och
Hemfosas redovisningsprinciper. Bolagets bedémning ar
att det inte foreligger nagra skillnader mellan Bolagets
och Hemfosas redovisningsprinciper som medfor nagra
vasentliga effekter pa den finansiella informationen.

Preliminar férvarvsanalys

| proformaredovisningen har kdpeskillingen berdknats
till 23 521 MSEK. Vardet pa Bolagets aktier i den pre-
limindra forvarvsanalysen har berdknats utifran Bola-
gets aktiekurser den 14 november 2019, uppgaende
till 23,85 SEK per stamaktie av serie B samt 34,70 SEK
per stamaktie av serie D.

Baserat pa antaganden ovan uppgar den kontanta
delen av kopeskillingen till 10 118 MSEK och den del
som avser vederlag i form av aktier uppgar till 13 404
MSEK, varav 12 228 MSEK avser stamaktier av serie B
och 1 176 MSEK avser stamaktier av serie D.

Vid upprattandet av den preliminara forvarvsanalysen
har SBB inte haft tillgang till fullstandig information
for att kunna vardera Hemfosas tillgdngar och skul-
der. Detta innebar dven att den uppskjutna skatten
relaterad till skillnaden mellan bokfért varde pa for-
valtningsfastigheter och dess skattemadssiga varde inte
har kunnat faststallas och har darfér inte beaktats. En
prelimindr forvarvsanalys avseende Hemfosa har dar-
for upprattats baserad pa Hemfosas koncernbalans-
rakning per den 30 september 2019.

Vid upprattande av den slutliga forvarvsanalysen kom-
mer samtliga identifierbara tillgangar och skulder var-
deras till verkligt varde. Vardering av forvarvade fastig-
heter kommer da ske i enlighet med Bolagets process
for marknadsvardering av varje fastighet. Detta varde

kan komma att avvika fran det redovisade verkliga
vardet pa Hemfosas fastigheter per den 30 september
2019. Vid upprattande den slutliga forvarvsanalysen
kan dven nya immateriella tillgdngar komma att identi-
fieras, vilket kan innebara att resultatet framgent kan
belastas med avskrivningar pa dessa tillgangar. Den
slutliga forvarvsanalysen kan komma att avvika fran
den prelimindra férvarvsanalysen. En slutlig forvarvs-
analys kommer att upprattas samt offentliggéras, som
en del av Bolagets finansiella rapportering, inom ett
ar fran forvarvstidpunkten. Skillnaden mellan nettotill-
gangarna i Hemfosa och kdpeskillingen har i den preli-
minara forvarvsanalysen redovisats som goodwill.

Transaktionskostnader och finansering

Berdknade transaktions- och emissionskostnader upp-
kommer i perioden efter den 30 september 2019 men
antas i proformahanseende ha skett i perioden fore
den 1 januari 2018 och justeras for i proformabalans-
rakningen per den 30 september 2019.

| samband med Uppkdpserbjudandet, men efter den
30 september 2019, har SBB upptagit ett brygglan for
sakerstallande av den finansiering som ligger till grund
for Uppkopserbjudandet. Brygglanet behandlas i pro-
formaresultatrakningarna som om det var upptaget
i samband med den hypotetiska forvarvstidpunkten
den 1 januari 2018. Den slutliga finansieringen av Upp-
kopserbjudandet kan dock komma att se annorlunda
ut, med andra rantekostnader som foljd.

Hemfosa har utestaende obligationer med villkor om
fortida inlosen i handelse av dgarférandringar. Det an-
tas att dessa obligationslan l6ses i samband med ge-
nomfdrandet av Uppkopserbjudandet och ersatts med
ovan ndmnda brygglan.

Skatteeffekt pa justeringar

Skatteeffekt har beaktats pa samtliga justeringar som
bedomts vara skattemdssigt avdragsgilla eller skatte-
pliktiga i proformaredovisningen. Beraknad skatte-
effekt kan skilja sig fran faktisk skatteeffekt nar Upp-
kopserbjudandet genomfors. Skatteberdkningarna for
aktuell skatt grundar sig pa skattesatsen 22 procent for
2018 och 21,4 procent for 2019.
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5. PROFORMARESULTATRAKNING FOR RAKENSKAPSARET SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER 6. PROFORMARESULTATRAKNING FOR DEN NIOMANADERSPERIOD SOM AVSLUTADES DEN

2018 30 SEPTEMBER 2019

SBB SBB Hemfosa SBB
SBB Hemfosa Proforma- (190101-190930)  (190101-190930) Proforma- Proformaresultatrikning
(180101-181231) (180101-181231) Proforma- resultatrékning Ej reviderat Ej reviderat justeringar Ej reviderat
Reviderat Reviderat justeringar Ej reviderat IFRS IFRS Ej reviderat Not Totalt
IFRS IFRS Ej reviderat Not Totalt (MSEK)
(MSEK)

) Hyresintakter 1400 2128 3528
Hyresintakter 1680 2525 4205 Driftskostnader (326) (349) (675)
Driftskostnader (386) (403) (789) Underhall (78) (120) (198)
Underhall (100) (175) (275) Férvaltningsadministration (68) (73) (141)
Forvaltningsadministration (92) (82) (174) Fastighetsskatt (25) (59) (84)
Fastighetsskatt (32) (74) ] Driftnetto 903 1526 2 429
Driftnetto 1071 1792 - 2 863

Centraladministration (85) (98) (183)

Centraladministration (102) (141) (243) Ovriga rérelseintakter och -kostnader - 4 4
Ovriga rérelseintakter och -kostnader - 43 43 Resultat fran intresseféretag/IV 57 9 66
R [tat fran int foretag/IV 13 24 37

esultat fran intresseforetag/ Resultat fére finansiella poster 875 1441 2316
Resultat fore finansiella poster 982 1718 - 2700 Finansiella intakter och kostnader (367) (403) 8 A (762)
Finansiella intdkter och kostnader (661) (514) (22) A (1197) Forvaltningsresultat 508 1039 1555
Férvaltningsresultat 321 1204 (22) 1503 Vardefsrandringar fastigheter 1136 814 1950
Vardeférandringar fastigheter 1575 1305 2880 Vardeforandringar derivat (118) (77) (195)
Vardeforandringar derivat 8 (14) (6) Resultat fére skatt 1526 1777 8 3311
Resultat fore skatt 1904 2 495 (22) 4377 Skatt (189) (280) 2) B (471)
Skatt (214) (466) 5 B (675) Periodens resultat 1337 1497 6 2 840
Arets resultat efter skatt, kvarvarande
verksamhet 1690 2030 (17) 3703
Avvecklad verksamhet
Resultat efter skatt fran Nyfosa som delats ut
till aktiedgarna — 1407 1407
Resultat vid utdelning av Nyfosa — (1077) (1077)
Arets resultat 1690 2 360 (17) 4033

Noter till proformaredovisning
A

Noter till proformaredovisning
A

Det kontanta vederlaget om totalt 10 118 MSEK samt
transaktions- och emissionskostnader uppgaende till
totalt 198 MSEK kommer att finansieras via egna
medel samt ett brygglan om 800 MSEK. Eftersom det
inte utgar nagon ranta avseende likvida medel gors
ingen proformajustering i resultatrakningen. Bryggla-
net lI6per med en arlig rdnta om 1,2 procent. Detta
innebar en proformajustering i resultatrakningen for
Okade rantekostnader uppgaende till totalt 7 MSEK.

Brygglanet anvidnds dven for refinansiering av Hemfo-
sas obligationslan om 2 561 MSEK (baserat pa emitte-
rad volym per den 30 september 2019). Detta innebar
en proformajustering i resultatrakningen fér minskade
rantekostnader om totalt 24 MSEK.

Upplaggningskostnaden for det totala utnyttjande
brygglanet om 20 MSEK periodiseras over |optiden
(som antas motsvaras av den proformerade perioden
om 21 manader) och uppgar till 9 MSEK for perioden.
Detta innebar en total proformajustering for minskade
finansieringskostnader om 8 MSEK.

B

De proformajusteringar som presenteras avseende fi-
nansieringskostnader far en paverkan pa skattekostna-
den for perioden. Justeringen avser en negativ effekt
uppgaende till 2 MSEK avseende skatt relaterat till den
minskade rantekostnaden samt uppldaggningskostna-
der (21,4 procent av 8 MSEK).

Det kontanta vederlaget om totalt 10 118 MSEK samt
transaktions- och emissionskostnader uppgaende till
totalt 198 MSEK kommer att finansieras via egna medel
samt ett brygglan om 800 MSEK. Eftersom det inte
utgar nagon ranta avseende likvida medel gors ingen
proformajustering i resultatréakningen. Brygglanet 16-
per med en arlig ranta om 1,2 procent. Detta innebar
en proformajustering i resultatrakningen for ckade
rantekostnader uppgaende till totalt 7 MSEK.

Brygglanet anvidnds dven for refinansiering av Hemfo-
sas obligationslan om 2 561 MSEK (baserat pa emitte-
rad volym per den 30 september 2019). Detta innebar
en proformajustering i resultatrakningen fér minskade
rantekostnader om totalt 24 MSEK.

Upplaggningskostnaden for det totala utnyttjande
brygglanet om 20 MSEK periodiseras 6ver loptiden (som
antas motsvaras av den proformerade perioden om 21
manader) och uppgar till 9 MSEK for perioden.

Detta innebar en total proformajustering for minskade
finansieringskostnader om 8 MSEK.

B

De proformajusteringar som presenteras avseende fi-
nansieringskostnader far en paverkan pa skattekostna-
den for perioden. Justeringen avser en negativ effekt
uppgaende till 2 MSEK avseende skatt relaterat till den
minskade rantekostnaden samt uppldaggningskostna-
der (21,4 procent av 8 MSEK).
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7. PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2019
SBB
SBB Hemfosa Proforma-
(190930) (190930) Proforma- balansrikning
Ej reviderat Ej reviderat justeringar Ej reviderat
IFRS IFRS Ej reviderat Not Totalt

(MSEK)
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Goodwill 24 — 9 066 A 9 090
Férvaltningsfastigheter 30776 39773 70 549
Nyttjanderatt tomtratt 137 133 270
Inventarier, verktyg och installationer 4 - 4
Andelar i intresseféretag/joint ventures 535 294 829
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1754 - 1754
Finansiella tillgangar vérderade till verkligt virde 239 - 239
Andra langfristiga fordringar 39 - 39
Ovriga anldggningstillgdngar - 35 35
Summa anldggningstillgangar 33508 40 235 9 066 82 809
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 626 297 923
Ovriga kortfristiga placeringar 1094 - (1 094) B -
Likvida medel 8532 616 (8 422) B 726
Summa omséttningstillgangar 10 252 913 (9 516) 1649
SUMMA TILLGANGAR 43760 41 149 (450) 84 459
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15 940 14 456 (1209) B,C 29 187
Réntebarande skulder 25331 23 687 780 D 49 798
Uppskjutna skatteskulder 1238 1428 (21) E 2645
Skuld finansiell leasing 137 133 270
Ovriga skulder 1114 1446 2 560
Summa skulder 27 820 26 694 759 55273
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 760 41 149 (450) 84 459

Noter till proformaredovisning

A

| proformaredovisningen har képeskillingen berdknats
till 23 521 MSEK (baserat pa SBB:s aktiekurser per den
14 november 2019).

Eftersom SBB inte har haft tillgang till information for
att kunna vardera tillgangar och skulder, har den upp-
skjutna skatten relaterad till skillnaden mellan bokfort

Kopeskilling
Farvarvade nettotillzangar Hemfosa
Goodwill

varde pa forvaltningsfastigheter och dess skattemas-
siga varde inte kunnat faststallas och har darfor inte
beaktats. Den prelimindra forvarvsanalysen har darfor
baserats pa redovisade varden i Hemfosas balansrak-
ning per den 30 september 2019.

Skillnaden mellan nettotillgangarna i Hemfosa och ké-
peskillingen har redovisats som goodwill uppgaende
till 9 066 MSEK.

23521 MSEK
(14 455) MSEK

9 066 MSEK

SBB

B

Det kontanta vederlaget om totalt 10 118 MSEK kom-
mer att finansieras av egna medel om 9 318 MSEK samt
brygglanet om 800 MSEK, efter avdrag for brygglanets
upplaggningskostnad om 20 MSEK (baserat pa utnytt-
jande av brygglan om 3 361 MSEK). Detta innebar en
proformajustering av likvida medel om 8 224 MSEK,
samt av totala kortfristiga placeringar om 1 094 MSEK.

Det har inte uppkommit ndgra transaktions- eller
emissionskostnader hanforligt till forvarvet innan den
30 september 2019. Sadana kostnader antas i profor-
mahadnseende ha uppkommit fére den 1 januari 2018,
vilket innebar att en justering endast gors i eget kapital
och kassa per den 30 september 2019. Kostnaderna ar
poster av engangskaraktar. Uppskattade transaktions-

kostnader uppgar till 80 MSEK och uppskattade emis-
sionskostnader uppgar till 98 MSEK. Endast emissions-
kostnaderna antas vara avdragsgilla.

C

Eget kapital har justerats for apportemission som
Okar eget kapital med 13 404 MSEK, efter avdrag for
emissionskostnader om 77 MSEK efter skatt, (baserat
pa Bolagets aktiekurser per den 14 november 2019 for
B-aktie om 23,85 SEK per aktie, samt D-aktie om 34,70
SEK per aktie). Transaktionskostnader har minskat eget
kapital med 80 MSEK och forvarvat eget kapital i Hem-
fosa har eliminerats (14 455 MSEK). Proformajusteringar
i eget kapital:

Apportemission 13 404 MSEK
Emissicnskostnader, efter skatt (77) MSEK
Transaktionskostnader (80) MSEK
Eliminering av forviarvat eget kapital i Hemfosa (14 455) MSEK
Proformajustering eget kapital (1 209) MSEK

D

Rantebadrande skulder har justerats for brygglan som
anvands for delfinansiering av transaktionen om 800
MSEK, efter avdrag for brygglanets upplaggningskost-
nad om 20 MSEK (baserat pa utnyttjande av brygglan
om 3 361 MSEK). Brygglanet anvands dven for refinan-

siering av Hemfosas obligationslan uppgaende till 2
561 MSEK. Proformajustering av rantebarande skulder
gors ej for refinansieringen.

E
Uppskjutna skatteskulder har justerats for skatt han-
forlig till emissionskostnader om 21 MSEK.
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Pressmeddelande 15 november 2019

Uttalande fran styrelsen for Hemfosa med anledning
av SBB:s offentliga uppkopserbjudande

Styrelsen fér Hemfosa rekommenderar enhélligt aktiedgarna i Hemfosa att acceptera SBB:s
offentliga uppkdpserbjudande.

Bakgrund
Detta uttalande gors av styrelsen for Hemfosa Fastigheter AB (publ) ("Hemfosa" eller
"Bolaget") i enlighet med punkt 11.19 i Nasdaq Stockholms Takeover-regler ("Takeover-
reglerna").

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB") har idag genom ett pressmeddelande
lamnat ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Hemfosa att forvarva samtliga
utestdende stamaktier och preferensaktier i Hemfosa ("Erbjudandet"). Det totala vederlaget i
Erbjudandet bestar av en kombination av stamaktier av serie B i SBB och kontanter for
stamaktier i Hemfosa och stamaktier av serie D i SBB och kontanter for preferensaktier i
Hemfosa.

SBB erbjuder varje aktieagare i Hemfosa foljande vederlagsalternativ'.
Erbjudande fér stamaktier i Hemfosa ("Grundvederlaget fér Stamaktien")?
e Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren Overlater:
5,5 stamaktier av serie B i SBB per stamaktie i Hemfosa, och
e Avseende aterstdende 45 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren
overlater: 120,00 kronor kontant per stamaktie i Hemfosa.
Erbjudande fér preferensaktier i Hemfosa ("Grundvederlaget fér Preferensaktien”)®
e Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren Overlater:
5,6 stamaktier av serie D i SBB per preferensaktie i Hemfosa, och
e Avseende aterstdende 45 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren
Overlater: 195,00 kronor kontant per preferensaktie i Hemfosa.

Erbjudandet varderar per idag varje stamaktie i Hemfosa till 126,15 kronor och varje
preferensaktie i Hemfosa till 194,63 kronor och Erbjudandets totala varde foér samtliga aktier i
Hemfosa motsvarar cirka 23 521 miljoner kronor*.

SBB erbjuder Hemfosas aktiedgare en sa kallad Mix & Match-méjlighet, genom vilken varje
stam- och preferensaktieagare i Hemfosa, med de begransningar som redogérs fér nedan,

1 Om Hemfosa skulle 1amna utdelning eller genomféra annan vardedverforing innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats
kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man.

2 Forutsatt att inget val sker enligt Mix & Match-mdjligheten for Stamaktien (se nedan).

3 Forutsatt att inget val sker enligt Mix & Match-méjligheten for Preferensaktien (se nedan).

4 Baserat pa (i) stangningskursen for stamaktier av serie B i SBB om 23,85 kronor pa Nasdaq Stockholm den 14 november
2019 och stangningskursen for stamaktierna av serie D i SBB om 34,70 kronor pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019
och (i) 169 488 249 utestaende stamaktier och 10 999 999 utestaende preferensaktier i Hemfosa per 15 november 2019.

Hemfosa Fastigheter AB
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kan valja antingen att erhalla s& mycket aktievederlag som mdjligt eller s& mycket
kontantvederlag som mojligt for sina Hemfosa-aktier. Sammanlagt kan som vederlag i
Erbjudandet emitteras upp till totalt 512 701 953 stamaktier av serie B i SBB och 33 879 997
stamaktier av serie D i SBB, samt upp till totalt 10 118 miljoner kronor betalas kontant.’ Denna
fordelning kommer inte att andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-méjligheten.
For att enskilda aktiedgare i Hemfosa ska erhalla mer av ett visst 6nskat vederlagsslag enligt
Mix & Match-mojligheten maste alltsa andra aktiedgare i motsvarande man ha gjort omvanda
val.

Stamaktieagare i Hemfosa som innehar 50 eller farre stamaktier, och preferensaktieagare i
Hemfosa som innehar 25 eller farre preferensaktier, kan valja att erhalla endast kontant
vederlag for sina aktier.

Erbjudandet innebar en premie om:

e Avseende Grundvederlaget fér Stamaktien:

o 22,7 procent jamfért med stadngningskursen om 102,80 kronor for stamaktier i
Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fére
Erbjudandets offentliggérande,

o 27,2 procent jamfort med den volymviktade genomsnittskursen for stamaktier i
Hemfosa pa Nasdaq Stockholm under den senaste manaden fram till och med
den 14 november 2019, och

o 50,6 procent jamfért med Hemfosas EPRA NAV® per stamaktie om 83,75 kronor
den 30 september 2019.

e Avseende Grundvederlaget fér Preferensaktien:

o 1,1 procent jamfoért med stdngningskursen om 192,50 kronor for preferensaktier i
Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fére
Erbjudandets offentliggérande, och

o 1,7 procent jamfért med den volymviktade genomsnittskursen for preferensaktier
i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm under den senaste manaden fram till och med
den 14 november 2019.

Acceptperioden for Erbjudandet férvantas inledas omkring den 19 november 2019 och
avslutas omkring den 20 december 2019. Erbjudandet ar villkorat bl.a. av att det accepteras i
sadan utstrackning att SBB blir &gare till aktier motsvarande mer an 90 procent av aktierna i
Hemfosa efter full utspadning och att samtliga for Erbjudandet och forvarvet av Hemfosa
erforderliga tillstand, godkannanden, beslut och andra atgarder fran myndigheter eller
liknande, inklusive fran konkurrensmyndigheter, har erhallits, i varje enskilt fall, pa for SBB
acceptabla villkor. SBB har forbehallit sig ratten att helt eller delvis franfalla dessa och 6vriga
fullféljandevillkor.

Styrelsen har efter en skriftlig forfragan fran SBB tillatit SBB att genomféra en begransad s.k.
due diligence-undersdkning avseende Hemfosa i samband med férberedelserna for
Erbjudandet. | samband med denna undersékning har SBB traffat Hemfosas foretagsledning.
SBB har inte delgivits nagon information avseende Hemfosa som inte tidigare offentliggjorts
och som skulle kunna utgéra insiderinformation. Hemfosa har d&ven genomfért en begransad

5 Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet. Vid en lagre acceptgrad kommer antalet aktier som ska emitteras, och den totala
andelen kontanter som ska betalas, att minskas proportionerligt for att bibehalla den férdelning mellan SBB-aktier och kontanter
som ska betalas enligt Erbjudandet.

8 Substansvéarde per stamaktie.
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due diligence-undersoékning av viss verksamhetsrelaterad, finansiell och legal information
avseende SBB.

For vidare information gallande Erbjudandet, se det pressmeddelande som SBB
offentliggjorde idag och den erbjudandehandling avseende Erbjudandet som kommer att
publiceras innan acceptperioden inleds.

Styrelsen har anlitat SEB Corporate Finance och Swedbank Corporate Finance som finansiella
radgivare och Cederquist som legal radgivare i samband med Erbjudandet.

Styrelsens rekommendation

Styrelsens uppfattning om Erbjudandet baseras pa ett antal faktorer som styrelsen har bedémt
som relevanta i férhallande till utvarderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer inkluderar, men
ar inte begransade till, Hemfosas nuvarande stéllning, férvantade framtida utveckling och
potential liksom dartill relaterade majligheter och risker.

Styrelsen har analyserat Erbjudandet med hjalp av metoder som normalt anvands vid
beddmningar av offentliga uppkdpserbjudanden, innefattande Hemfosas och SBB:s vardering
i forhallande till jadmférbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga
uppkoépserbjudanden pa Nasdaq Stockholm, aktiemarknadens férvantningar pa Hemfosas och
SBB:s Idnsamhets- och kursutveckling, samt styrelsens férvantningar pa Hemfosas langsiktiga
vardeutveckling baserat pa forvantade framtida kassafléden.

Det ar styrelsens uppfattning att Hemfosa ar ett hogkvalitativt fastighetsbolag med uppvisad
férmaga att skapa tillvaxt. De tillvaxtmal som sattes i samband med Hemfosas bérsintroduktion
i mars 2014 har uppfyllts. Den framgangsrika tillvaxten utgjorde en grundbult i beslutet att dela
ut Nyfosa AB till stamaktiedgarna i Hemfosa i november 2018. Som ett starkt och fokuserat
bolag ar Hemfosa val positionerat infor framtiden.

Enligt styrelsens bedémning har SBB framgangsrikt visat en langsiktig vardeforbattring av sin
fastighetsportfolj, bestdende av samhdllsfastigheter i Norden och svenska reglerade
hyresratter.

Styrelsen gér bedémningen att en sammanslagning av Hemfosa och SBB med en gemensam
storre fastighetsportfolj och oOkad geografisk spridning skulle ge bolagen en starkt
marknadsposition. Styrelsen har aven beddémt de redovisade mdjliga synergierna av
Erbjudandet och delar SBB:s syn pa de mdjliga synergieffekter avseende finansiering som
uttrycks i budpressmeddelandet. Vad géaller de operationella synergieffekterna har styrelsen
inte tagit del av detaljerade berakningar eller integrationsplaner och kan séaledes inte bedoma
mojligheten till att realisera dessa. Styrelsen noterar att SBB avser att genomféra en fullt
garanterad foretradesemission av stamaktier av serie B om cirka 1,5 miljarder kronor till en
kurs om 23 kronor per aktie parallellt med, men inte villkorat av, Erbjudandet for att stddja
mojligheterna till en férbattrad kreditrating.

Handelsbanken Capital Markets har pa styrelsens uppdrag ldmnat ett varderingsutlatande
(s.k. fairness opinion) enligt vilket Erbjudandet per dagens datum ur finansiell synvinkel ar
skaligt for Hemfosas stam- och preferensaktiedgare (baserat pa och under de férutsattningar
som anges i utlatandet). Varderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.

Sammantaget anser styrelsen att Erbjudandet i allt vasentligt reflekterar Hemfosas verkliga
varde och mojliga tillvaxt liksom dartill relaterade mdjligheter och risker. Styrelsen noterar
vidare att Grundvederlaget for Stamaktien innebar en premie om 22,7 procent jamfért med
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stangningskursen for stamaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019 och
att Grundvederlaget for Preferensaktien innebar en premie om 1,1 procent jamfért med
stangningskursen for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019.
Styrelsen noterar aven att inlésenbeloppet fér en preferensaktie i enlighet med Hemfosas
bolagsordning &r 195 kronor fran och med den 12 december 2019.

Gallande vardet pa aktievederlaget for stamaktierna respektive preferensaktierna uppmanas
aktiedgare i Hemfosa att folja vardet pa SBB:s aktier av serie B respektive D under
acceptperioden och notera att vardet pa aktievederlaget for stamaktierna respektive
preferensaktierna kommer att férandras over tid i linje med férandringar i aktiekursen pa SBB:s
aktier av serie B respektive D. Detta medfér att val gjorda enligt den sa kallade Mix & Match-
mojligheten som beskrivs ovan kan leda till ett hdgre eller lagre varde per stamaktie respektive
preferensaktie i Hemfosa an vardet for Grundvederlaget for Stamaktien respektive
Grundvederlaget for Preferensaktien.

Mot denna bakgrund rekommenderar styrelsen enhdlligt savdl stam- som
preferensaktiedgarna i Hemfosa att acceptera Erbjudandet.

Effekter pa anstéllda i Hemfosa

Enligt Takeover-reglerna ska styrelsen, baserat pa vad SBB uttalat i sitt offentliggérande av
Erbjudandet, redovisa sin uppfattning om den inverkan genomférandet av Erbjudandet kan
komma att ha pa Hemfosa, sarskilt sysselsattningen, och sin uppfattning om SBB:s strategiska
planer fér Hemfosa och de effekter som dessa kan férvantas ha pa sysselsattningen och de
platser dar Hemfosa bedriver sin verksamhet.

SBB har i budpressmeddelandet uttalat foljande med héansyn till Hemfosas anstéllda och
ledningsgrupp:

"SBB anser att ledningen och de anstéllda i Hemfosa har byggt ett mycket framgangsrikt bolag
med en attraktiv portfolj av samhéllsfastigheter i Norden. SBB férvéntar sig att den féreslagna
sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara positiv fér Bolaget och ge attraktiva
anstélliningsmdjligheter till Hemfosas anstéllda. Fér att realisera de synergier som diskuterats
ovan kommer integrationen av Hemfosa och SBB sannolikt innebéra vissa organisatoriska och
operationella féréndringar, samt féréndringar fér de anstéllda, i den sammanslagna
koncernen. Vilka specifika atgdrder som kommer att vidtas i samband med integrationen
kommer att beslutas efter Erbjudandets genomférande efter en noggrann utvérdering av den
sammanslagna verksamheten. Fére Erbjudandets fullféljande &r det for tidigt att sdga vilka
atgdrder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut &r fattade om
nagra férdndringar avseende SBB:s eller Hemfosas anstéllda och ledning eller avseende den
nuvarande organisationen eller verksamheterna, innefattande anstéllningsvillkor,
sysselséttning och de platser dér Hemfosa bedriver sin verksamhet.”

Aven om styrelsen som anges ovan inte har tagit del av detalijerade berékningar eller
integrationsplaner avseende de operationella synergieffekterna utgar styrelsen fran att detta
ar en korrekt beskrivning och har i relevanta hanseenden ingen anledning att inta en annan
uppfattning.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvist i
anledning av detta uttalande ska exklusivt avgdras av svensk domstol.
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Stockholm, 15 november 2019
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

For mer information, vanligen kontakta:
Bengt Kjell, styrelseordférande, mobil +46 70-594 53 98

Denna information &r séddan information som Hemfosa Fastigheter AB (publ) &r skyldigt att
offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom
styrelseordférandens férsorg, for offentliggérande den 15 november 2019 ki 07.15.

Detta uttalande har upprattats i en svensk och en engelsk version. Vid eventuella avvikelser
mellan den svenska och den engelska versionen ska den svenska versionen &ga foretrade.

Bilaga — Fairness Opinion

Om Hemfosa Fastigheter

Hemfosa ar ett svenskt fastighetsbolag inriktat pa samhallsfastigheter i Norden med stat och kommun som storsta
hyresgaster. Detta ger stabila intaktsfloden och god direktavkastning. Samtidigt ska Hemfosa skapa varde genom
att aktivt delta i transaktionsmarknaden. Per den 30 september 2019 dgde Hemfosa fastigheter med ett totalt
fastighetsvarde om cirka 40 mdkr. Bolagets stamaktie ar noterad sedan mars 2014 och preferensaktien sedan
december 2014, bada pa Nasdaq Stockholm. Las mer pa www.hemfosa.se.
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Stockholm den 15 november 2019
Till

Styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ)

Styrelsen for Hemfosa Fastigheter AB (publ) ("Hemfosa”) har uppdragit at Handelsbanken
Capital Markets att avge ett utlatande om skaligheten ur finansiell synvinkel avseende
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB’s (publ) ("SBB") publika erbjudande till stam- och
preferensaktieagarna i Hemfosa ("erbjudandet”). For information om erbjudandet och dess
villkor hanvisas till det pressmeddelande som SBB offentliggjort idag, den 15 november
2019.

Infér avgivandet av detta utldtande har vi bland annat tagit del av och beaktat villkoren for
erbjudandet, offentlig information utgiven av Hemfosa och SBB, inklusive arsredovisningar
och delarsrapporter, samt darutdver viss annan allmant tillganglig information rérande
Hemfosa och SBB, inklusive vissa marknadsrapporter och rapporter som upprattats av
aktieanalytiker. Vi har ocksa diskuterat Hemfosas verksamhet, finansiella stalining och
resultatutveckling med foretradare for styrelsen i, ledande befattningshavare fér, samt
radgivare till, Hemfosa.

Vi har beaktat viss finansiell och aktiemarknadsrelaterad information avseende Hemfosa
och SBB i jamforelse med vissa andra bolag med liknande verksamhet samt jamférbara
forvarvsaffarer. Vi har ocksa beaktat kursutvecklingen och handeln i Hemfosas stam- och
preferensaktier och SBBs aktier samt genomfért sddana andra analyser och studier som
vi ansett lampliga som underlag for detta utlatande.

Vi har inte genomfért nagon s.k. "due diligence” for att kontrollera riktigheten av den
information som erhallits fran Hemfosa eller annorstades och vi har inte gjort nagon
oberoende vardering eller bedémning av Hemfosas eller SBBs tillgangar och skulder.
Utan att géra en oberoende verifiering harav, har vi forlitat oss pa att all den finansiella
och 6vrig information som legat till grund for utlatandet i allt vasentligt &r korrekt samt att
ingen information av vasentlig betydelse fér bedémningen av Hemfosas framtida
intjaningsférmaga eller for var beddémning i 6vrigt utelamnats eller undanhallits oss.

Vart utlatande baseras pa det svenska regelsystemet samt nu radande
marknadsmassiga, ekonomiska, finansiella och andra férhallanden och sadan information
som tillhandahallits per denna dag. Foérandringar i angivna forutsattningar kan medféra
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omprévning av detta utldtande. Vart utlatande innefattar inte ndgon bedémning om de
kurser till vilka Hemfosas stam- eller preferensaktier kan komma att handlas i framtiden.

Baserat pa och under de forutsattningar som ovan angivits, ar det var uppfattning att
erbjudandet per dagens datum ur finansiell synvinkel ar skaligt for Hemfosas stam- och
preferensaktiedgare.

Handelsbanken Capital Markets ar ett affarsomrade inom Svenska Handelsbanken AB
med verksamhet inom vardepappershandel och makleri, aktieanalys samt corporate
finance. Inom ramen for den normala verksamheten inom vardepappershandel och
makleri kan Handelsbanken Capital Markets fran tid till annan inneha langa eller korta
positioner i, och kan fér egen eller kunders rakning delta i handel med, aktier och andra
vardepapper relaterade till Hemfosa och SBB. Vidare kan Svenska Handelsbanken AB ha
beviljat krediter till Hemfosa och SBB och kan inneha aktierelaterade vardepapper i
Hemfosa och SBB som sakerhet.

Vi kommer att erhalla en fast ersattning for detta utlatande som ar oberoende av om
erbjudandet fullfoljs.

Detta varderingsutlatande ar endast avsett som underlag for styrelsen i Hemfosa i
samband med dess Overvagande av erbjudandet och ska som sadant inte tolkas som en
rekommendation till aktiedgarna i Hemfosa. Utlatandet far inte anvandas, citeras,
reproduceras eller pa annat satt aterges utan skriftligt medgivande fran oss utover att en
kopia av utlatandet far inkluderas i sin helhet i prospekt eller erbjudandehandling
framtaget for erbjudandet samt for svarsdokument eller pressmeddelande som styrelsen
for Hemfosa ar alagt att presentera i samband med erbjudandet. Svensk materiell ratt ar
applicerbar pa detta utlatande och tvist med anledning av utldtandet ska avgoéras av
svensk domstol exklusivt.

Detta utlatande har tillstallts styrelsen pa svenska och engelska. Vid en eventuell
avvikelse mellan sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen aga foretrade.

Handelsbanken Capital Markets
Corporate Finance
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RISKFAKTORER

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vasentliga for Koncernens verksam-
het och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfoér sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet, och om-
fattar vidare risker relaterade till Koncernens finansieringsavtal, legala-, regulatoriska- och bolagsstyrningsfragor
samt riskfaktorer relaterade till aktierna. Bedémningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar baserad pa sanno-
likheten for dess forekomst och dess forvantade negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och radets
forordning (EU) 2017/1129 ar de riskfaktorer som anges nedan begransade till sddana risker som &r specifika for
Bolaget och/eller aktierna och vasentliga for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut.

Beskrivningen nedan ar baserad pa tillganglig information per dagen for offentliggérandet av Erbjudandehandling-
en. Riskfaktorerna som for narvarande beddms vara de mest vasentliga presenteras forst i varje kategori och de
efterfoljande riskfaktorerna presenteras utan nagon sarskild ordning.

Riskerna och osakerheterna som beskrivs nedan skulle kunna leda till vdasentligt negativa effekter for Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och/eller resultat. De skulle dven kunna leda till att vérdet pa Bolagets aktier sjun-
ker, vilket skulle kunna medfora att Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av deras investering.

1. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS BRANSCH
OCH MARKNAD

Koncernens rorelseresultat och I6nsamhet ar forknip-
pade med risker betraffande det allmanna ekonomiska
ldget och de demografiska trenderna pa Koncernens
marknader

Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer,
sasom global och regional ekonomisk utveckling, sys-
selsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter,
forandringar i infrastrukturen, inflation samt rante-
nivaer i Sverige, Norge, Finland och Danmark. Dessa
faktorer paverkar i hog grad tillgang och efterfragan
pa fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa
uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvardet pa
Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska konjuktu-
ren férsamras kan vardet pa och hyresintdkterna fran
Koncernens fastighetsbestand minska. Merparten av
Koncernens fastighetsbestand ar beldget i Sverige och
Koncernen ar verksam pa flera olika orter runtom i Sve-
rige. Ar 2015 6kade Sveriges BNP med 4,0 procent. Det-
ta foljdes av langsammare ftillvaxt under efterféljande
ar, med en BNP-tillvaxt pa 3,3, 2,4 och 2,3 procent for
aren 2016, 2017 respektive 2018. EU-kommissionens
prognos for Sveriges BNP-tillvaxt ar 1,3 procent for
2019 och BNP-tillvaxten vantas darefter sjunka till 1,2
procent &r 2020. Aven om Sverige har en stark arbets-
marknad och hog sysselsattnings- och aktivitetsgrad
finns det inga garantier for att dessa positiva trender
kommer att besta. Sveriges ekonomi kan ocksa paver-
kas av grannlanderna, vilket skulle kunna resultera i en
forsamrad ekonomisk situation for Sverige. Dessutom

paverkas Koncernens portfélj av samhallsfastigheter av
demografiska trender, sdsom den véxande férekom-
sten av aldrande befolkningar och en 6kad migration
fran landsbygden till stdderna i den nordiska regionen.
Dessa demografiska trender paverkar nivan av utbud
och efterfragan for Koncernens fastigheter och flukta-
tioner i demografin skulle kunna ha en vasentlig negativ
effekt pa Koncernens rérelseresultat och Idnsamhet.

Forutom att vara verksam i olika svenska regioner be-
driver Koncernen dven verksamhet i olika norska, fin-
ska och danska regioner. Saval mellan som inom dessa
lander kan regionala variationer leda till betydande
skillnader pa de regionala fastighets- och hyresmarkna-
derna vad géller ekonomiska forutsattningar, tillgangs-
och efterfrageniva samt avkastning pa fastighetsinves-
teringar. Foljaktligen kan nedgangar eller svdngningar
i ekonomin fa olika effekter inom Koncernens olika
marknadsomraden. En lagre eller varierande tillvaxt pa
de lokala marknader dér Koncernen verkar kan paverka
uthyrningsgrad och hyresnivaer, vilket kan ha negativt
inverkan pa saval Koncernens hyresintakter som dess
overgripande verksamhet, finansiella stallning och re-
sultat. Om efterfragan pa Koncernens fastigheter avtar
pa en eller samtliga av Koncernens marknader kan det
fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens rorelsere-
sultat och I6nsamhet.

Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat ar
forknippade med risker som rér utvecklingen pa de
globala finansmarknaderna

De nordiska marknaderna paverkas av utvecklingen pa
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de globala finansmarknaderna vilka paverkas av stor-
ningar, sasom okad volatilitet, minskad likviditet och
kredittillganglighet. Farhagor for kreditrisk, inklusive
staters, har dkat globalt, sarskilt mot bakgrund av be-
tydande statsskulder och/eller budgetunderskott i ett
flertal europeiska lander och USA. Detta har skapat
oro for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut
och andra foretag i dessa lander, foretag med direkt
eller indirekt exponering mot dessa lander, och/eller
foretag vars banker, kunder, tjansteleverantorer, fi-
nansiarer och/eller leverantdrer har direkt eller indi-
rekt exponering mot dessa lander. Betalningsinstallel-
ser eller en kraftig sdnkning av kreditbetygen for en
eller flera stater eller globala finansinstitut kan orsaka
allvarlig press pa det finansiella systemet generellt och
ha en negativ inverkan pa Koncernens marknader och
de affarsmassiga och ekonomiska férutsattningarna
och framtidsutsikterna fér Koncernens motparter eller
kunder, direkt eller indirekt, pa satt som ar svara att
forutsdaga. Koncernen finansierar i stor utstrackning
sin verksamhet genom belaning och hade, per den 30
september 2019, en belaningsgrad pa cirka 38 procent.
Negativa trender pa de globala finansmarknaderna
kan begransa Bolagets tillgang till det kapital som krévs
for att finansiera dess verksamhet och ha en vasentlig
negativ effekt pa Koncernens finansiella stéllning och
rorelseresultat.

Koncernen ar verksam pa en konkurrensutsatt
marknad och kan misslyckas med att konkurrera
pa ett framgangsrikt satt

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken
praglas av betydande konkurrens, bland annat fran
samhallsfastighetsbolag som Vacse AB, Hemso Fastig-
hets AB, Hembla AB och Hemfosa Fastigheter AB och
andra bostadsfastighetsbolag som Rikshem AB, Heba
Fastighets AB, Kojamo Oyj, Wallenstam AB, Hemso Fast-
ighets och Hemfosa Fastigheter AB. Koncernens kon-
kurrenskraft ar bland annat beroende av dess formaga
att forvarva intressanta fastigheter i attraktiva lagen,
attrahera och behalla hyresgaster, att férutse forand-
ringar och trender i branschen och att snabbt anpassa
sig till, till exempel, nuvarande och framtida marknads-
behov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgas-
ter, bland annat baserat pa fastighetslage, hyror, stor-
lek, tillgdnglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstéllelse,
bekvamlighet och Koncernens renommé.

Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser an
Koncernen och béttre kapacitet att std emot ned-

gangar pa marknaden, battre tillgdng till potentiella
forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickli-
gare pa att behalla kompetent personal och reagera
snabbare pa fordandringar pa de lokala marknaderna.
Dessutom kan konkurrenter ha en hogre tolerans for
lagre avkastningskrav och mer effektiva teknikplattfor-
mar. Vidare kan Koncernen komma att behdva adra sig
ytterligare investeringskostnader for att halla sina fast-
igheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurren-
ters fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera
framgangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer
och vakansgrader och Koncernens intdkter skulle kun-
na minska.

Koncernen ar exponerad for risken att inte kunna
sdlja en viss del av det totala bestandet pa
gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget

Koncernen &r exponerad for risker som uppstar fran
svarigheter med att sélja delar av fastighetsbestandet.
Sambhillsfastigheter utgor en speciell tillgangskategori
eftersom de har anpassats for specifika &ndamal och
det finns ett begransat antal kdpare och investerare
inom denna sektor. Som en foljd av detta, trots att
kommuner och landsting har tillgang till finansiering
aven ndr finansmarknaderna ar nodstallda genom ak-
torer sdsom Kommuninvest i Sverige, kdnnetecknas
marknaden for den typ av fastigheter som Koncernen
ager, eller kan komma att férvarva i framtiden, av be-
gransad handel. Om Koncernen behdéver sélja delar av
sitt bestand med kort varsel av nagon anledning, till
exempel for att skaffa rorelsekapital eller betala ute-
stdende skulder, kan Koncernen eventuellt inte silja
en del av sitt bestand till formanliga villkor eller dver-
huvudtaget. Vid en bradskande forsaljning kan det bli
en avsevard skillnad mellan verkligt varde pa fastighe-
ten, eller fastighetsbestandet som séljs och det pris
som Koncernen normalt skulle erhallit for fastigheten
eller fastighetsbestandet. En sadan forlust kan ha en
vasentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stall-
ning och rorelseresultat. Dessutom kan Koncernen fa
problem med att avyttra sina fastigheter pa grund av
klausuler och inteckningar som begransar avyttring av
tillgangar enligt Koncernens kreditavtal. Dessa restrik-
tioner skulle kunna komplicera eller fordréja en plane-
rad fastighetsutveckling.

| Koncernens fastighetsforvarvsavtal lamnar saljaren
normalt tidsbestamda garantier for fastigheten och
det forvarvade bolaget. Eventuellt tacker inte dessa
garantier alla risker, eller risker i tillrackligt hog grad.
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Vidare finns det en risk for att en garanti fran séljarens
sida inte kan verkstallas pa grund av att saljaren ar pa
obestand. Nar dotterféretagen i Koncernen séljer fast-
igheter och bolag finns risk for att képaren staller ga-
rantikrav pa Koncernen avseende eventuell skada som
kan uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar 16-
pande avyttringar av fastigheter for att frigora kapital
och det finns risker forenade med detta dgande, givet
karaktdren pa Koncernens bestand och potentiella
svarigheter att hitta intresserade kdpare.

Var och en av ovanstaende faktorer kan leda till att
fastigheter sdljs till ett avsevart lagre pris an forvantat,
vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pa Koncer-
nens finansiella stallning och rorelseresultat.

Marknadsvirdet pa Koncernens fastigheter som re-
dovisas i varderingsintygen kan visa sig vara felaktigt
och marknadsvardet kan minska i framtiden

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i
Koncernens balansrdkning med vardeférandringar re-
dovisade i resultatrakningen.

Koncernen redovisar sitt innehav av férvaltningsfastig-
heter till verkligt varde. Enligt Koncernens varderings-
regler varderas samtliga fastigheter per den 30 juni och
31 december varje ar av de externa varderingsforeta-
gen Newsec Advice AB, Jones Lang LaSalle Holding AB,
Savills Sweden AB och Colliers International Denmark
A/S. De arliga varderingarna per den 31 mars och 30
september upprattas normalt baserat pa interna var-
deringar. De baserades dock pa externa varderingar
den 31 mars 2019 och den 30 september 2019 i sam-
band med upprattandet av prospekt. Per den 30 sep-
tember 2019 uppgick marknadsvardet for Koncernens
fastigheter till cirka 30,8 MDSEK.

Fastighetsvarderingar representerar uppfattningen
hos den oberoende varderaren, som sammanstaller
varderingsintyget och de underliggande antagandena
provas, pa sedvanligt vis, genom slumpmassigt urval.
Fastighetsvarderingar bygger dessutom pa ett antal an-
taganden som kan visa sig vara felaktiga. Sadana anta-
ganden inbegriper fastighetsspecifika antaganden om
hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader samt
marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk
utveckling, allmanna ekonomiska trender, regional
ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, produk-
tionstakt for nya fastigheter, forandringar i infrastruk-
turen, inflation och rantenivaer i Sverige, Norge, Finland
och Danmark. Det ar maijligt att Koncernens vérdering-
ar inte motsvarar det aktuella virdet pa Koncernens

fastigheter eller avspeglar de belopp som fastigheterna
kan saljas for. De varderingsmetoder, som fér narvaran-
de ar vedertagna och har anvants for att sammanstalla
varderingsintyg for Koncernens fastighetsbestand, kan
i efterhand komma att visa sig olampliga. Det kan inte
uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare
eller framtida varderingar av fastigheterna kan visa sig
vara felaktiga. Investerare bor darfor inte utga ifran att
det marknadsvarde pa Koncernens fastigheter som re-
dovisas i balansrakningen ar korrekt eller att det inte
kan komma att dndras i framtiden.

Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna ar utsatta
for fluktuationer. Om marknadsvardet pa fastigheterna
sjunker kan vardeminskningen inverka negativt pa Kon-
cernens rorelseresultat. Vidare kan en vardeminskning
resultera i att Koncernen bryter mot vissa klausuler i
Koncernens kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att
sadan finansiering maste aterbetalas fére |6ptidens slut
och darigenom paverka Koncernens likvida stallning.

2. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS VERKSAMHET

Lagre hyresintdkter och ekonomisk uthyrningsgrad,
liksom 6kad hyresgastomsattning, kan ha en negativ
effekt pa Koncernens roérelseresultat.

Koncernens [6nsamhet ar beroende av dess formaga att
bibehalla och 6ka sina hyresintdkter. Utdver hyresnivan
ar det framst uthyrningsgraden, och i mindre grad hy-
resgastomsattningen, som utgor en risk fér Koncernens
verksamhet och i forlangningen de hyresintakter som
Koncernen kan generera. Dessa ar beroende av bland
annat makroekonomiska forhallanden, demografiska
trender och produktionstakten for nya bostadsfastig-
heter, vilka skulle kunna 6ka tillgangen pa hyresreglera-
de bostadsfastigheter i forhallande till efterfragan. Om
villkoren, laget och andra egenskaper hos Koncernens
fastighetsbestand inte motsvarar efterfragan kan detta
inverka negativt pa Koncernens formaga att bibehalla

och hgja hyresnivaerna och den totala hyresintdkten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Koncernens fast-
ighetsbestand har en vésentlig inverkan pa Koncernens
hyresintdkter och foljaktligen ocksa pa Koncernens |6n-
samhet. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér Kon-
cernens fastigheter var 95,3 procent per den 30 sep-
tember 2019, 96,2 procent per den 31 december 2018,
96,8 procent per den 31 december 2017 och 98,3 pro-
cent per den 31 december 2016. Det finns inga garan-
tier for att Koncernen lyckas halla sin ekonomiska ut-
hyrningsgrad pa en motsvarande niva i framtiden. Om
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Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad minskar skul-
le Koncernens totala intdakter minska. Samtidigt skulle
underhalls- och finansieringskostnader sannolikt forbli
relativt konstanta. Hyresgastomsattningen kan ocksa
leda till ytterligare kostnader fér Koncernen pa grund
av, bland annat, kostnaderna for att administrera och
underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden for
mindre reparationer och underhall som normalt krévs
nar en hyresgast flyttar fran en fastighet.

Koncernens mal ar att bibehalla och 6ka sina hyresintak-
ter, sdkerstélla en hég ekonomisk uthyrningsgrad och
minska hyresgastomsattningen och relaterade kost-
nader genom att (i) forbattra bostddernas attraktivitet
med hjalp av planerat underhall och renoveringar, (ii)
aktivt utveckla sitt fastighetsbestand sa att det mot-
svarar behoven hos nuvarande och presumtiva hyres-
gaster, samt (iii) uppratthalla hyresgasttillfredsstallel-
sen. Det finns emellertid inga garantier for att nagon
av de atgarder som Koncernen vidtar bidrar till att
Koncernen nar sina mal och kan erbjuda en serviceniva
som tillgodoser nuvarande och presumtiva hyresgas-
ters behov.

Om Koncernen, trots ovan namnda atgarder, misslyckas
med att underhalla och, dar sa ar majligt, 6ka sina hyres-
intakter som forutsett, eller misslyckas med att uppratt-

halla en hog ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintdkter kan paverkas negativt
om Koncernens storre hyresgaster inte fornyar eller
forlanger sina hyreskontrakt.

Sankta uthyrnings- och hyresnivaer kan inverka ne-
gativt pa ett fastighetsbolags resultat och denna risk
Okar nar ett fastighetsbolag har en hog koncentration
av storre hyresgaster, daribland hyresgaster som har
flera hyreskontrakt spridda 6ver ett flertal fastigheter.
Per den 30 september 2019 svarade Koncernens tio
storsta hyresgaster inom segmentet samhallsfastig-
heter for 43 procent av hyresintdkterna, per rullande
12 man, inom detta segment. Om Koncernens storre
hyresgaster inte fornyar eller forlanger ett betydande
antal av dessa hyreskontrakt nar de I6per ut kan detta
pa sikt leda till minskade hyresintdkter och 6kade va-
kanser. Om dessa hyresgaster moter finansiella svarig-
heter eller pa annat vis blir oférmégna att uppfylla
sina forpliktelser under nagot avtal skulle det kunna
medféra betydande konsekvenser for Koncernen da
dess hyresintdkter skulle kunna bli vasentligt lagre an

berdknat. Vakanser forhindrar fastighetsagare fran att
tillgodogora sig sina fastigheters fulla intjaningsférma-
ga. Uthyrningsgraden kan komma att sjunka genom att
hyresgaster flyttar ut och dessa lokaler inte kan nyut-
hyras direkt eller inom rimlig tid. Detta kan dven leda
till att Koncernen maste lagga pengar och resurser pa
att hitta nya hyresgaster, och darmed adra sig oférut-
sedda legala kostnader eller marknadsféringskostna-
der. Om Koncernen inte lyckas hitta hyresgaster som
flyttar in i de lamnade lokalerna kan detta leda till en
lagre ekonomisk uthyrningsgrad och 6kade omsatt-
ningskostnader. Om Koncernen inte kan behalla sina
storsta hyresgaster, eller om de storsta hyresgasterna
inte kan fullgdra sina forpliktelser, kan detta leda fill
minskade hyresintakter och att Koncernen adrar sig yt-
terligare kostnader och/eller rantekostnader fram till
dess att fastigheten kan hyras ut igen.

Koncernens hyresintdkter kan paverkas negativt om
hyresgasterna inte fullgér sina forpliktelser

Hyresintakter utgér Koncernens huvudsakliga I16pande
intakter. Dessa ska tacka drifts-, underhalls-, administra-
tions och finansieringskostnader, samt utdelningsmal.
Det finns en risk for att Koncernens hyresgaster inte beta-
lar sina hyror i tid. Om hyresgaster inte betalar sina hyror
i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat satt inte fullgor
sina forpliktelser i enlighet med gallande hyreskontrakt
kan detta leda till minskade hyresintdkter. En minskning
av hyresintakterna till foljd av hyresgasternas uteblivna
hyresbetalningar kan resultera i lagre kassafléden och
resultat for Koncernens I6pande verksamhet, vilket kan
inverka negativt pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintdkter fran samhallsfastigheter
betalas till storsta delen, direkt eller indirekt, av sta-
ter, kommuner och landsting och paverkas darfor av
betalningsformagan hos dessa samhallsinstitutioner
i Sverige, Norge, Finland och Danmark. Hyresldngden
ar vanligtvis mellan 5-15 ar och bashyran justeras van-
ligtvis arligen genom indexering. Koncernens hyresla-
genhetskontrakt har ingen bestamd l6ptid och hyran
forhandlas fram mellan hyresvarden och svenska Hy-
resgastforeningen pa arlig basis baserat pa fastighe-
tens standard och Hyresgastforeningens vardering
av fastigheten. Hyresintdkter fér saval Koncernens
samhallsfastigheter som dess hyresreglerade bostads-
fastigheter paverkas aven langsiktigt av tillgang och
efterfragan pa marknaderna dar Koncernen verkar. En
vanlig orsak till lagre hyresintakter ar minskad uthyr-
ningsgrad.
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Okade underhalls- och reparationskostnader och
skador och defekter pa fastigheter kan paverka
Koncernen negativt, och dessa faktorer kan leda till
6kade kostnader och skadat anseende for Koncernen

Samtliga fastigheter som Koncernen ager kraver fram-
tida reparationer och underhall i varierande omfatt-
ning efter det att befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller
av annan orsak. Ett regelbundet fastighetsunderhall &r
nédvandigt for att uppratthalla marknadsvardet och
hyresnivaerna i Koncernens fastighetsbestand. Omfatt-
ningen pa nodvandiga underhallsoch reparationsar-
beten kan dock Oka, till exempel pa grund av andrade
energieffektivitetsregler eller andra krav som stélls pa
bostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade
av hyresgaster eller andra parter. Vidare kan under-
hallskostnaderna 6ka pa grund av inflation, vilket ligger
utanfor Koncernens kontroll, och Koncernens repara-
tionskostnader och investeringar i modernisering kan
O0ka mer an Koncernen férvantar sig i dagslaget till foljd
av dess tillvaxtstrategi, forvarv fran narstdende parter
och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst underhalls-
behov inte uppmarksammas i tid eller underhallsnivan
ar otillracklig kan detta leda till ldgre varden pa sadana
fastigheter och Koncernen kan dven behdéva sdanka hy-
resnivaerna i sddana bostadsfastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa
tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som ar
forknippade med den tekniska driften av fastigheter,
sasom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel el-
ler brister, skador (exempelvis genom brand eller an-
nan naturkraft, eller av hyresgaster) samt foéroreningar.
Om det uppstar tekniska problem kan dessa leda fill
en betydande kostnadsokning for Koncernen. Ett fast-
ighetsforetags renommé ar dessutom sarskilt viktigt i
forhallande till nya och befintliga hyresgaster. Om Kon-
cernen inte atgardar tekniska eller underhallsrelatera-
de problem kan Koncernens anseende skadas, vilket
i sin tur kan leda till svarigheter att behalla befintliga
hyresgaster och attrahera nya hyresgaster. Om Koncer-
nens renommé skadas eller Koncernens kostnader 6kar
pa grund av tekniska skador kan detta leda till minska-
de hyresintédkter och/eller forlorade tillvaxtmojligheter.

Koncernen kan eventuellt inte genomfora en del av
eller alla de strategiska atgirderna, och/eller uppna
fordelarna med dessa atgirder, vid den tidpunkt eller i
den utstrackning som férvantas, eller 6verhuvudtaget

Ett framgangsrikt genomférande av Koncernens strate-
giska atgarder kan inte garanteras, och Koncernen kan

misslyckas med att uppna ledningens prognoser och
mal for, eller férvantningar pa, dess finansiella och ope-
rativa mal eller kanske inte kan férverkliga alla eller de-
lar av de fordelar som férvantas genom dess nuvaran-
de planer eller andra framtida atgarder. Det kan inte
garanteras att implementeringen av Koncernens stra-
tegi och/eller att dess finansiella mal eller investerings-
mal kommer att uppnas under radande eller framtida
marknadsférhallanden. Koncernens tillvdgagangssatt
kan komma att forandras och justeras fran tid till an-
nan. Tillvdgagangssattet som tillampats for att imple-
mentera strategin och uppna de finansiella malen och
investeringsmalen i framtiden kan darfor komma att
avvika fran de férvantade som anvands och redovisas
i Erbjudandehandlingen. Vidare kommer Koncernens
férmaga att genomfora forvarv enligt sin tillvaxtstrate-
gi att vara beroende av flera faktorer, bland annat dess
relationer med kommunerna och Koncernens férmaga
att identifiera lampliga férvarvsobjekt och erhalla nod-
vandig finansiering. Saljare kontaktar ofta SBB som for-
sta potentiella kbpare innan séljaren inleder en bredare
forsaljningsprocess. Dessa transaktioner utanfér mark-
naden ger Koncernen en konkurrensfordel i att kunna
forvarva differentierade portfoljer av samhallsfastig-
heter. Om Koncernens relationer med olika kommuner
fordndras pa ett sadant satt att Koncernen inte langre
kan dra fordel av transaktioner utanfor marknaden kan
Koncernen eventuellt inte uppna de strategiska malen
for fastighetstransaktioner. Om Koncernen inte kan
uppna sina mal kan detta ha en vasentlig negativ inver-
kan pa Koncernens verksamhet och rorelseresultat.

Koncernen kan exponeras fér risker forknippade med
sin fastighetsutvecklingsverksambhet, till exempel att
nodvandiga forandringar i detaljplaner och bygglov
beviljas

Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet gar ut pa
att identifiera mojligheter att utveckla samhallsfastig-
heter eller hyresreglerade bostadsfastigheter i Norden
och att utveckla sddana projekt fram till byggstart. Kon-
cernen beddomer aktuell status for valt lage, dess lang-
siktiga utsikter och genomfor en due diligence-process.
De viktigaste faktorerna, sdsom fastigheternas tekniska
skick, nettororelseintakter och eventuella legala risker,
analyseras. | allmanhet forsoker Koncernen salja sina
utvecklingsprojekt innan byggstart nar detaljplanen
godkanns, eller sa ingas ett joint venture med utveck-
laren for att eliminera (eller ifrdga om joint venture,
minska) Koncernens exponering for riskerar forknippa-
de med byggande.
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Tva av de framsta riskerna med Koncernens fastighets-
utvecklingsverksamhet ar dess férmaga att erhalla
nédvandiga detaljplanedndringar och bygglov for att
utveckla det aktuella objektet inom rimlig tid. Trots
att SBB alltid &r involverad i detaljplaneprocessen sa
ar inblandade kommuner de som fattar det slutliga
beslutet avseende hur dessa planer ska implemente-
ras och det kan uppsta relativt smad men oférutsedda
finansiella kostnader for att slutféra nodvandiga de-
taljplaner och erhalla nédvandiga bygglov. Koncernen
forvarvar fastigheter till sin fastighetsutvecklingsverk-
samhet med férvdntan om att fa detaljplanen @ndrad.
Koncernens utvecklingsverksamhet gar dven ut pa att
identifiera lampliga geografiska omraden for utveck-
lingsprojekt och information fran tredje part avseende
detaljplaneprocesser och framtida markanvandning
kan komma Koncernen till kdnna, vilken Koncernen
darefter anvander till grund for investerings- och pro-
jektbeslut. Sddan information kan visa sig vara felaktig
och kan komma att avvika fran det faktiska utfallet,
vilket i forlangningen kan innebéara att Koncernen ge-
nomfor projekt pa ogynnsamma geografiska platser.

Koncernen kan behéva ansdka om olika tillstand och
registreringar fran kommuner och andra myndighe-
ter for att kunna genomféra sin fastighetsutveckling.
Koncernen forvarvar fastigheter inom ramen fér sin
fastighetsutveckling baserat pa férvantningar om att
samtliga nddvandiga tillstand kommer att erhallas.
Goda relationer med kommuner ar darfor avgérande
och da dessa relationer férdandras éver tid kan det pa-
verka Koncernens férmaga att erhalla detaljplanejus-
teringar i enlighet med Koncernens utvecklingsplaner.
Det finns en risk for att Koncernen inte beviljas viktiga
tillstand, att tillstand inte beviljas snabbt eller beviljas
baserat pa oférutsebara villkor. Som ett resultat kan
Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet drabbas
av vasentliga forseningar, vilket kan inverka negativt
pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, rorel-
seresultat och framtidsutsikter.

Om Koncernen inte lyckas uppna en dndrad detaljplan
for berord fastighet, eller om tillstand inte kan erhallas
inom rimlig tid och utan komplikationer, finns det en
risk for att vardet pa de aktuella projekten blir lagre dn
beraknat, vilket skulle kunna inverka negativt pa Kon-
cernens finansiella stéllning.

Koncernen ar exponerad for motpartsrisk avseende
dess outsourcingavtal med externa Tjansteleverantorer

Den befintliga verksamhetsmodellen bygger pa att

Koncernen anlitar externa tjansteleverantérer for vissa
ekonomi- och redovisningsfunktioner, HR-tjanster samt
for vissa marknadsforings-, fastighetsforvaltnings- och
fastighetsutvecklingsuppgifter. De externa tjansteleve-
rantorerna anlitas bland annat for fastighetsforvalt-
ningstjanster sasom hyresfakturering/-inkasso, fastig-
hetsunderhall, vissa IT- och marknadsféringstjanster.
Se avsnittet “Legala fragor och kompletterande infor-
mation — Informationsteknik”. Trots noggrann bevaka-
ning finns det en risk for att Koncernens externa tjans-
televerantorer inte kan fullgora sina forpliktelser pa ett
tillfredsstallande satt, vilket kan leda till férsenade eller
minskade hyresintdkter, storningar eller felaktigheter i
IT-systemen eller andra negativa konsekvenser som kan
inverka ogynnsamt pa Koncernens resultat eller renom-
mé. Koncernen ingar avtal med dessa externa tjanste-
leverantorer och ar darmed exponerad for risken att
dessa avtal maste revideras i framtiden. Om nagon av
Koncernens externa tjdnsteleverantorer inte kan eller
vill fullgdra sina forpliktelser gentemot Koncernen, kan
detta ha en véasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet.

Koncernens verksamhet kan paverkas negativt om
forvarv och integration av fastigheter och fastig-
hetsbolag inte lyckas

Koncernens strategi inbegriper saval organisk tillvaxt ge-
nom direkta fastighetsforvarv som tillvaxt genom forvarv
av bolag som dger fastigheter. Forvarven exponerar Kon-
cernen for ett flertal risker. Exempelvis gér Koncernen
i samband med ett forvdrv vissa antaganden och stall-
ningstaganden baserade pa sin due diligence av fastighe-
terna som ska férvarvas samt annan information som ar
tillgénglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden
om framtida hyresintakter och rorelsekostnader. Dessa
antaganden och stéllningstaganden involverar dock risker
och osadkerhetsfaktorer som kan leda till att de blir felak-
tiga och att Koncernen darfor inte kan uppna alla férvan-
tade fordelar med forvarvet. Vid forvarv av fastigheter ut-
gors riskerna bland annat av risker kopplade till framtida
bortfall av hyresgaster, miljéférhallanden samt tekniska
brister. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker
for till exempel hojda skatter och legala tvister samt hogre
skuldsattning och hogre rantekostnader. Forvantade skal-
fordelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis,
utebli, eller uppnas senare dn berdknat. Detta kan resulte-
ra i hogre administrationskostnader dn planerat. Det finns
heller inga garantier for att systemen, atgarderna eller
kontrollerna som kravs for att stotta Koncernens expansi-
on ar tillrackliga, och de kan kréva fortsatt utveckling.
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Forvarv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Kon-
cernen for ytterligare risker. Dessa risker ar i huvudsak
forknippade med integration av forvarven, till exempel
oférmaga att behalla nyckelpersonal, fusionskostnader,
organisationskostnader, oférutsedda kostnader och
svarigheter att uppna de forvantade synergieffekter-
na av forvarven samt en framgangsrik implementering
av Koncernens strategi efter forvarvet. Da Koncernen
|[6pande ar engagerad i forvarv kan dessa risker vara
aterkommande, och foljaktligen kan férvarv medfora
betydligt hogre kostnader dn vad som ursprungligen for-
vantades. Koncernen utforskar I6pande mojligheter att
forvarva fastigheter och fastighetsbolag och ar darmed
exponerad for risken for oférutsedda dkningar av trans-
aktionskostnader eller installda forvarv. Utéver riskerna
forknippade med de forvarvade fastigheterna i sig, kan
vissa forvarv vara mycket komplexa eller svara att inte-
grera och ddrmed krdva mycket av ledningens tid och re-
surser. Skulle dessa risker avseende framtida forvarv bli
verklighet kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens rérelseresultat.

Koncernens framgang, framtida verksamhet och af-
farsplan @r beroende av dess formaga att attrahera,
motivera och behalla nyckelpersoner

Att kunna attrahera, motivera och behalla kvalificerad
personal och ledande befattningshavare ar viktigt for
Koncernens framgang, framtida verksamhet och affars-
plan. Koncernen ar sarskilt beroende av den kunskap,
erfarenhet och det engagemang som finns hos ledning-
en, inklusive llija Batljan, koncernchef, ordférande i led-
ningsgruppen, styrelseledamot och Bolagets storsta ak-
tiedgare. | syfte att attrahera, motivera och behalla vissa
nyckelpersoner kan Koncernen behdva héja ersattning-
en till dessa personer, med 6kade kostnader som resul-
tat. Om Koncernen inte kan attrahera och behalla kvali-
ficerad personal i framtiden, kan detta ha en vasentlig
negativ effekt pa Koncernens framtidsutsikter.

3. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS FINANSIE-
RINGSARRANGEMANG

Koncernens verksamhet finansieras genom belaning
vilket medfor vissa risker

Trots att Koncernen har ett hogt kreditbetyg ar skuldnivan
betydande. Per den 30 september 2019 uppgick Koncer-
nens rantebarande skulder till 25 331 MSEK. Kapitalbind-
ningsstrukturen forr de rantebdrande skulderna uppgick
till ett totalt nominellt belopp om 25 457 MSEK, varav 1
960 MSEK (inklusive certifikat) (motsvarande 8 procent)

maste fornyas eller aterbetalas inom det ndrmaste aret, 2
522 MSEK (motsvarande 10 procent) maste fornyas eller
aterbetalas inom ett till tva ar samt 8 406 MSEK (motsva-
rande 33 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom
tva till fem ar. Det finns en risk att Koncernen inte kan
erhalla finansiering till gynnsamma villkor, eller éverhu-
vudtaget, eftersom upplaning i framtiden kan behdva ske
till betydligt hogre kostnader an idag, langivare kan vilja
att inte férlanga Koncernens lan vid forfall eller alterna-
tiva kreditfaciliteter eventuellt inte star till Koncernens
forfogande. Dessutom sa avser Koncernen att belana sig
genom tillgang till kapitalmarknader. Kapitalmarknader
ar paverkade av generella marknadsférhallanden och
Koncernen ar darfor exponerad mot de potentiella ef-
fekterna som féljer av negativa marknadsforhallanden,
sasom fluktuationer i rantenivaer och inflation, vilket
kan paverka Koncernens mojlighet att fa tillgang till ka-
pitalmarknader. Koncernens verksamhet har historiskt
finansierats med banklan eller obligationslan och det ar
sannolikt att det kapital som kravs for att finansiera fram-
tida forvarv och investeringskostnader i befintliga fastig-
heter, kommer att erhallas fran dessa finansieringskallor.
Koncernens méjlighet att erhalla finansiering i framtiden
ar beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och
marknadssituation. Vid ogynnsamma marknadsforut-
sdttningar kan Koncernens finansiella resultat paverkas
negativt och detta kan minska finansieringsmajligheterna
for Koncernen. Dessutom innehaller vissa av Koncernens
kreditavtal finansiella ataganden, vilka sarskilt i ogynn-
samma marknadslagen kan ha negativa konsekvenser for
Koncernen, daribland foljande:

¢ Koncernens finansiella och operativa flexibilitet i pla-
neringen av, eller anpassningen till, férandringar i sin
verksamhet eller bransch kan vara begransad,

e Koncernens formaga att finansiera investeringar i be-
fintliga fastigheter kan vara begransad eftersom
Koncernen kan tvingas anvdnda en del av sitt kassa-
flode fran den l6pande verksamheten for att betala
av sina skulder,

e Koncernens formaga att utnyttja affarsmojligheter
eller gora forvarv eller investeringar kan vara be-
gransad,

e Koncernens mojlighet att skaffa ytterligare krediter
eller att sdkerstadlla framtida krediter kan vara be-
gransad,

e Koncernens mojlighet att betala ut utdelning kan
vara begrdnsad, samt

e Koncernen kan ha en konkurrensnackdel jamfort
med konkurrenter med lagre skuldsattning.
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Koncernen ar dven exponerad for kreditrisker genom
sin finansiella verksamhet. Sadana kreditrisker upp-
star, bland annat, i samband med investering av Kon-
cernens likvida medel samt nar rantesakringsavtal och
lang- och kortfristiga kreditavtal ingas. Om Koncer-
nens finansiella motparter inte fullgér sina skyldighe-
ter gentemot Koncernen kan deras betalningsinstal-
lelser ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
finansiella stallning och rorelseresultat.

Fluktuationer i rantenivaer kan minska vardet

pa Koncernens fastigheter och 6ka kostnaderna
forfinansiering och darmed negativt paverka Kon-
cernens verksamhet

Rantekostnader for Koncernens skulder dr en av Kon-
cernens storsta kostnadsposter. Aven om Koncernen
har som policy att lana till bunden ranta eller inga rante-
sakringstransaktioner for att minska sin exponering mot
rorlig ranta kan, pa sikt, negativa ranteférandringar fa en
vasentlig effekt pa Koncernens resultat och kassafloden.
Det radande laga ranteldget i Sverige och i resten av EU
har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighets-
marknaden och har lett till hdga varderingar av bostads-
fastigheter. Det ar dock méjligt och sannolikt att dessa
rantenivaer kommer att hoéjas i framtiden och detta
maste beaktas i kombination med de svenska hushallens
hoga skuldsattning. En 6kning av rantenivaerna kan ha en
negativ effekt pa Koncernens bostadsfastighetsbestand
och Koncernen kan behova redovisa forluster pa grund
av marknadsvardejusteringar. Sadana forluster skulle re-
sultera i en motsvarande minskning av vérdet pa Koncer-
nens fastigheter i balansrakningen, av Koncernens mark-
nadsvarden och oka Koncernens belaningsgrad. Vidare
kan rantehojningar generellt leda till minskad efterfragan
pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa poten-
tiella kdpares mojlighet att finansiera fastighetsforvarv.
Inflation kan ocks& paverka Koncernens kostnader. And-
ringar i inflations- och réntenivaerna kan ocksa paverka
marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Skulle ndgon
av ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

En sdankning av Koncernens nuvarande eller
framtida kreditbetyg skulle kunna leda till 6kade
lanekostnader fér Koncernen och paverka dess
tillgang till kapitalmarknaderna

Nar det galler att finansiera fastighetsforvarv ar Kon-
cernen beroende av att ha tillgang till kapitalmarkna-

derna och Koncernens lanekostnad kommer att paver-
kas av dess kreditbetyg. Koncernen har som langfristig
emittent erhallit kreditbetyget BBB- med stabila utsik-
ter fran Fitch Ratings Limited (“Fitch”) och BBB- med
positiva utsikter fra®’n S&P Global Ratings Europe Li-
mited (“S&P”). Utomstaende kreditvarderingsinstitut
kan ocksa satta kreditbetyg pa eget initiativ for att
mata Koncernens férmaga att aterbetala sina skulder
och dessa baseras pa kriterier faststéllda av instituten
sjdlva. Koncernens kreditbetyg revideras aterkom-
mande och kan sdnkas eller aterkallas.

Kreditvarderingsinstitut baserar sina kreditbetyg pa
flera olika faktorer, varav de flesta ar foretagsspecifi-
ka. Vissa faktorer hdanger emellertid samman med det
allmanna ekonomiska ldget utanfér Koncernens kon-
troll. Koncernen kan inte forutse vilka atgarder kre-
ditvarderingsinstituten kommer att vidta, eller vilka
atgarder som maste vidtas som svar pa dessa instituts
atgarder. Eventuellt sankt eller aterkallat kreditbetyg
for Koncernen skulle 6ka Koncernens lanekostnad och
paverka dess flexibilitet och konkurrenskraft. Om kre-
ditvarderingsinstituten dndrar sin metodik och sina
kriterier kan det leda till betygssdnkningar som inte
speglar forandringar i den allmdnna ekonomiska ut-
vecklingen eller Koncernens finansiella stallning.

Koncernen ar exponerad for valutakursrisk till f6ljd
av sin verksamhet pa flera geografiska marknader

Koncernen bedriver verksamhet pa flera geografiska
marknader och ar exponerad for valutaomrakningsrisk
till foljd av sina investeringar i Norge, Finland och Dan-
mark. Koncernens redovisningsvaluta ar SEK och samtliga
balansrakningsposter for utlandska fastigheter samt alla
intdkter och kostnader som genereras fran dessa omrak-
nas till SEK. Koncernens storsta valutakursrisk for narva-
rande harror fran hyresintdkter, underhallskostnader och
fastighetsvarderingar i NOK da 9 procent av Koncernens
fastighetsportfolj ar beldgen i Norge, vilket gér Norge
till den nast storsta marknaden for Bolagets fastigheter.
Koncernen ar dven exponerad for euro-relaterade kurs-
dndringar pa grund av sina obligationslan i euro. Koncer-
nen bevakar och utvarderar utvecklingen av utlandska
valutakurser I6pande och férsoker hantera sin expone-
ring mot valutafluktuationer naturligt genom att matcha
exponeringen av sina tillgangar i utlandska valutor. Detta
sker genom att ta upp lan i lokal valuta om majligt och, i
mindre grad, anvanda valutasakringar for enskilda trans-
aktioner. For den niomanadersperiod som avslutades
den 30 september 2019 uppgick Koncernens valutakurs-
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differenser till 15 MSEK. Det finns inga garantier for att
Koncernens sakringsstrategi kommer att skydda dess ro-
relseresultat mot valutafluktuationer eller att Koncernen
ska kunna hantera sadana risker pa ett tillfredsstéllande
satt. Foljaktligen kan ogynnsamma valutakursforandring-
ar, sarskilt i NOK/SEK- och EUR/SEK-kursen, ha en vésent-
lig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

4. RISKER RELATERADE TILL LEGALA, REGULATORISKA
OCH BOLAGSSTYRNINGSFRAGOR

Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lag-
stiftning och riskerar att bli indragen i rattsliga och
administrativa forfaranden

Koncernen &r verksam pa flera olika geografiska mark-
nader och maste efterleva kraven i ett antal koder, lagar
ochregleringari de jurisdiktioner dar Koncernen verkar,
inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder, sa-
kerhetsforeskrifter m.m. | Sverige regleras exempelvis
Koncernens verksamhet bland annat av miljobalken
(1998:808) och plan- och bygglagen (2010:900). Un-
derlatenhet att folja miljobalken kan leda till miljésank-
tionsavgifter, som uppgar till minst 1 TSEK och hogst 1
MSEK, medan en 6vertradelse av plan- och bygglagen
kan leda till byggforbud for Koncernens fastigheter,
aldggande av avgifter eller borttagandet av eventuella
tillagg som gjorts inom ramen for en renovering utférd
utan nodvandiga tillstand. Nya lagar och bestimmel-
ser, eller en férdndring avseende tillampningen av
nuvarande lagar och bestammelser som Koncernen
maste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hy-
resgasters verksamhet, kan komma att ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stall-
ning, rorelseresultat och framtidsutsikter. Det finns
ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillampliga la-
gar och regler inte ar korrekt, eller att den vedertagna
tolkningen av dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket
kan leda till att Koncernen adrar sig 6kade kostnader
eller riskerar vasentliga béter eller straffavgifter.

Koncernen riskerar dven att involveras i rattsliga eller
administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar,
inklusive skadestandsansprak fran kunder eller konkur-
renter for brott mot konkurrenslagstiftning. Det finns
inneboende svarigheter med att forutse utgangen av
rattsliga, regulatoriska och andra negativa utgangar
eller ansprak och om utgangen i eventuella framtida
rattsliga och administrativa forfaranden blir ogynnsam
for Koncernen, kan detta ha en vasentlig negativ effekt

pa Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat.

Koncernens verksamhet dr exponerad for miljorisker
och maste félja olika hdlso-, sdkerhets- och
miljobestammelser vilka kan paverka Koncernens
verksamhet och framtida resultat negativt

Koncernens verksamhet inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling medfér miljérisker och Koncernen
omfattas av miljobestammelser som innebar att krav
kan riktas mot Koncernen vid bristande efterlevnad.
Aven om Koncernen utfér inspektioner i samband med
forvarv av enskilda fastigheter finns det risk att milj6-
bestammelserna inte foljdes tidigare. Enligt gallande
milj6lagstiftning i de jurisdiktioner dar Koncernen ar
etablerad har den som bedriver verksamhet som bidra-
git till férorening av en fastighet dven ett ansvar for sa-
nering. Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som férvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da bor-
de ha upptackt féroreningarna, hallas ansvarig. Detta
innebar att, under vissa omstandigheter, kan Koncer-
nen alaggas att aterstdlla en fastighet i ett skick som
uppfyller relevant miljélagstiftnings krav. Ett sadant
aterstallande kan omfatta sanering av misstankt eller
faktisk férorening i mark, vattenomraden eller grund-
vatten. Koncernens kostnader for att utreda och vidta
atgarder, som att forsla bort eller aterstalla mark, enligt
tillamplig miljolagstiftning kan vara betydande. Sadana
aldgganden kan darfor paverka Koncernens resultat,
kassaflode och finansiella stallning negativt. Eventuella
framtida andringar av lagar, bestammelser och myndig-
hetskrav pa miljoomradet kan leda till 6kade kostna-
der for Koncernen med avseende pa sanering av fast-
igheter som Koncernen for narvarande ager, eller kan
komma att forvarva i framtiden. Sadana dndringar kan
ocksa resultera i 6kade kostnader eller férseningar for
Koncernens genomférande av utvecklingsprojekt.

Koncernen &r féremal for reglering inom omraden som
arbetsmiljo, inklusive sakerhetsrelaterade fragor, han-
tering av asbest och asbestsanering samt lagar och for-
ordningar som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland
annat energi- och elférbrukning. Dessa regelverk kan
komma att dndras och ytterligare regelverk kan tillkom-
ma. Bristande efterlevnad av sadana lagar och regler
kan resultera i att Koncernen tvingas betala avgifter,
boter eller blir foremal for verkstéllighetsatgarder. Kon-
cernen kan dven i vissa fall belaggas med, ibland patag-
liga, restriktioner avseende Koncernens verksamhet.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas
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pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid renove-
ringsprocesser eller nar byggnader uppgraderas for
miljocertifiering. Upptackten av en fororening eller
restférorening i samband med uthyrning eller forsalj-
ning av fastighet kan utlésa ansprak pa hyresminsk-
ningar, skador eller hyresuppsagningar. Atgarder for
att ta bort sadana foéroreningar eller atgarda sadana
fororeningar kan kravas som en del av Koncernens
fortlopande verksamhet och kan, beroende pa om-
fattningen av féroreningen, medféra betydande kost-
nader och ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens rorelseresultat.

Koncernens skattesituation kan férsamras till féljd
av dndrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verk-
samhet i Sverige, Norge, Finland och Danmark. For
beskattningsaret 2018 uppgick Koncernens skattekost-
nad till 214 MSEK. Hanteringen av skatterattsliga fragor
inom Koncernen baseras pa tolkningar av gallande, re-
levant, skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatte-
foreskrifter samt stallningstaganden fran relevanta
skattemyndigheter. Vidare inhamtar Koncernen regel-
bundet rad fran oberoende skatteexperter i dessa fra-
gor. Koncernen och dess dotterféretag ar fran tid till
annan foremal for skatterevisioner och granskningar.
Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar
resulterar i att tillkommande skatter paférs, exempel-
vis med hansyn till tidigare genomférda forvary, fusio-
ner, delningar och ombildningar av bolag, aktietrans-
aktioner med anstallda, avdrag for ranteutgifter samt
avdrag for forbattringsutgifter pa annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen
ett lagforslag (SOU 2017: 27) som, om det antas, sanno-
likt kommer att paverka framtida beskattning av fastig-
hetsinvesteringar. Forslaget, som skickades pa remiss
under sommaren 2017 och nu bereds av den svenska re-
geringen, avser foérandringar av nuvarande inkomstskatt
samt stampelskatt och skatt pa kapitalvinster. Forslaget
innebar bland annat att uppskjuten skatteskuld som han-
for sig till skillnaden mellan skattemassigt restvarde och
marknadsvardet pa fastigheten kommer att beskattas
vid vissa dgarforandringar av ett fastighetsagande bolag,
samt att indirekt forsaljning av fastigheter kommer att bl
foremal for stampelskatt. Om lagforslaget skulle genom-
foras i dess nuvarande form kan detta leda till skatt som
ska betalas pa samtliga Koncernens framtida avyttringar
av fastighetsagande foretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatte-
avtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillamp-
lighet ar felaktig, om en eller flera myndigheter med
framgang gor negativa skattejusteringar avseende en
affarsenhet inom Koncernen eller om géllande lagar,
avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den
administrativa praxisen i foérhallande ftill dessa for-
andras, inklusive andringar med retroaktiv verkan,
kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av
skattefragor ifragasattas. Om skattemyndigheter med
framgang gor gallande sadana ansprak, kan detta leda
till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillagg och
ranta, och fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens rorelseresultat.

Bolaget kan vara eller bli ett passivt utlandskt
investeringsbolag, vilket kan resultera i vasentligt
negativa skattekonsekvenser for investerare i USA

Baserat pa dess intdkter, tillgangar och verksamhet,
dess nuvarande och férvantade vardering av dess till-
gangar och sammansattningen av dess intdkter och
tillgangar ar SBB av uppfattningen att det inte utgjorde
ett passivt utldndskt investeringsbolag (Eng. passive
foreign investment company) ("PFIC”) for det senaste
beskattningsaret och det forvantar sig inte heller att
utgbra ett PFIC for det nuvarande beskattningsaret
eller under en 6verskadlig framtid. Da PFIC-status for
ett icke-amerikanskt bolag dock beror pa sammansatt-
ningen av dess intdkter och tillgdngar sasom uppmatt
fran tid till annan kan det inte garanteras att SBB inte
kommer att klassificeras som ett PFIC for ett visst be-
skattningsar. Om SBB klassificeras som ett PFIC kan
detta leda till en vasentlig negativ inverkan fér ameri-
kanska skattebetalare som investerar i dess aktier.

Koncernens efterlevnad av EU:s allmdnna dataskydds-
forordning kan misslyckas vilket kan inverka negativt pa
Koncernens verksamhet och finansiella stallning

Koncernen behandlar en mangd personuppgifter, vilka
framst bestar av uppgifter om nuvarande hyresgaster
och anstillda, i bade elektronisk och fysisk form. Kon-
cernen behandlar aven personuppgifter om anstalldas
anhoriga, personer som soker lagenhet eller anstéllning
samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvud-
sakligen i syfte att ingd och verkstélla hyreskontrakt
eller anstéllningsavtal. Europaparlamentets och radets
("EVU”) allmanna dataskyddsférordning 2016/679/EU
("GDPR”) tradde i kraft den 24 maj 2016 och har tillam-
pats sedan den 25 maj 2018. Huvudsyftet med GDPR ar
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att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbe-
handling och underlatta det fria flodet av uppgifter i

EU samt att sakerstélla en hog skyddsniva for personupp-
gifter inom hela EU. GDPR innehaller nya krav avseende
behandling av personuppgifter. Om Koncernens system
som behandlar denna data hackas, om Koncernen har
brister i sin behandling av personuppgifter eller om Kon-
cernen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen
bli foremal for vasentliga botesbelopp, vilka kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet
och finansiella stallning. Datainspektionen kan besluta
att ett foretag som bryter mot reglerna i GDPR ska be-
tala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan som
mest vara 20 miljoner EUR ("MEUR”) eller fyra procent
av bolagets globala arsomsattning, beroende pa vilket
belopp som &r hogst. For de nagot mindre allvarliga
overtradelserna géller ett maxbelopp pa 10 MEUR eller
2 procent av den globala arsomsattningen.

5. RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka,
och likviditeten i Bolagets aktier kan vara begransad

En investerare bor notera att en investering i Bolagets
aktier ar forknippad med risker. Noterade vardepapper
paverkas tidvis av betydande kurs- och volymfluktuatio-
ner som inte ar kopplade till de emitterande féretagens
resultatutveckling. Marknadskursen pa Bolagets aktier
kan fluktuera vasentligt pa grund av flera faktorer, varav
manga ligger utanfor Koncernens kontroll, déribland:

e variationer i finansiella resultat eller rorelseresultat
mellan Koncernens rapporteringsperioder, inklusive
skillnader mellan forvantat och faktiskt resultat,

e forandringar av marknadsvarderingar eller rorelse-
resultat och finansiella resultat hos liknande bolag,

e tillkdnnagivanden av Koncernen avseende betydelse-
fulla kontrakt, forvarv, joint ventures, investerings-
ataganden eller spekulationer, valgrundade eller inte,
betraffande dessa,

e negativ utgang i rattsliga forfaranden eller utred-
ningar, ny eller pagaende rattstvist eller annat forfa-
rande riktat mot nagon enhet inom Koncernen,

¢ spekulationer, valgrundade eller inte, kring framtida
emissioner eller forsaljningar av aktier,

¢ allmanna ekonomiska, branschmdssiga, marknads-
massiga, politiska och regulatoriska forhallanden,

e konkurrenters strategiska atgarder (inklusive fore-
tagsforvarv och omstruktureringar),

¢ spekulationer, valgrundade eller inte, rorande avsik-
ternahos Bolagets storre aktiedgare (dvs. de som direkt

eller indirekt dger fem procent eller mer av aktierna
eller rosterna i Bolaget, sasom beskrivs i avsnittet
”"Aktier och aktiekapital — Agarstruktur” (”Stérre Ak-
tiedgare”) eller storre forséljningar av en sadan aktie-
dgares aktier, eller blankning av aktierna, samt

e aktiekurs- och volymfluktuationer.

Det finns saledes ingen garanti avseende framtida kurs-
utveckling for Bolagets aktier, varfor vardet pa investe-
ringen kan 6ka saval som minska.

Begransad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra
till att forstarka fluktuationerna i aktiekursen. Under
den niomanadersperiod som avslutades 30 september
2019 hade Bolagets stamaktier av serie B och D samt
preferensaktier en genomsnittlig handelsvolym per
handelsdag om 20,6 MSEK, 13,9 MSEK respektive 0,3
MSEK. Begransad likviditet i Bolagets aktier kan dven
medfoéra problem for enskilda aktiedgare att avyttra
sina aktier. Det finns en risk att Bolagets aktier inte kan
saljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller Gver-
huvudtaget, vid nagon tidpunkt.

Befintliga aktiedgares férsiljning av aktier kan fa
aktiekurserna att sjunka

Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det sker
omfattande forsaljning av Bolagets aktier, sarskilt nar
Bolagets styrelseledaméter, ledande befattningshava-
re och Storre Aktiedgare saljer sina aktier eller nar ett
betydande antal aktier sdljs av andra aktiedgare. Bola-
gets Storre Aktiedgare innehar tillsammans, direkt eller
indirekt genom bolag, cirka 50,5 procent av aktierna och
79,8 procent av rosterna. llija Batljan ar Bolagets storsta
aktiedgare med 13,0 procent av aktierna och 39,8 pro-
cent av rosterna. Forsaljning av styreledamoéters, ledan-
de befattningshavares eller Storre Aktiedgares aktier
och forsaljning av storre aktieinnehav, eller om det upp-
fattas som att en sadan forsaljning ar att vanta, kan ha en
negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande infly-
tande over Bolaget och kan fordréja eller forhindra
forandringar i kontrollen av Bolaget

De Storre Aktiedagarna har en betydande kontroll 6ver
utgangen i de arenden som hanskjuts till Bolagets
aktiedgare for avgorande, inklusive val av styrelsele-
damoter, eventuella fusioner, konsolideringar eller
forsaljningar av samtliga, eller betydande delar, av Bo-
lagets tillgangar. Storre Aktiedgare i Bolaget utgors av
styrelseledamoter, dar vissa aven utgor del av Bolagets
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ledning. Nuvarande Storre Aktiedgare kontrollerar cir-
ka 79,8 procent av Bolagets rostratter och har ett be-
tydande inflytande 6ver Bolagets ledande befattnings-
havare och Bolagets verksamhet.

Deras intressen kan avvika vasentligt fran, eller konkur-
rera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares in-
tressen, och dessa kan komma att utova sitt inflytande
Over Koncernen pa ett satt som inte ligger i 6vriga aktie-
dgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en konflikt
mellan nuvarande Storre Aktiedgares intressen a ena si-
dan och Bolagets eller dess Ovriga aktiedgares intressen
a andra sidan nar det géller vinstudelningsbeslut. Sada-
na konflikter kan fa en vasentlig negativ effekt pa Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Savitt Koncernen kanner till finns det inga 6verenskom-
melser mellan de Storre Aktiedgarna. Oavsett detta kan de
Storre Aktiedgarnas intressen avvika vasentligt fran eller
konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktiedga-
res intressen och de Storre Aktiedgarna kan komma att ut-
Ova sitt inflytande Gver Bolaget pa ett satt som inte ligger i
Ovriga aktiedgares intresse. Vissa av Koncernens avtal kan
paverkas vid férandringar i kontrollen av Koncernen

| vissa av Koncernens avtal, framst avseende de ut-
stillda obligationslanen samt Koncernens laneavtal
med kreditinstitut, kan det finnas bestammelser som
aktualiseras vid en forandring i kontrollen av Koncer-
nen. En agarférandring enligt obligationslanen upp-
star bland annat om nagon eller nagra som agerar ge-
mensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till mer an 50
procent av aktierna och rosterna i Koncernen eller har
ratt att utse samtliga eller en majoritet av styrelse-
ledaméterna. Aven om ingen férandring i kontrollen
forutses i samband med Uppkopserbjudandet kan
vid en framtida forandring i kontrollen vissa rattig-
heter for motparten eller skyldigheter for Koncernen
aktualiseras och verkstallas av en sadan forandring i
kontrollen, vilket kan paverka Koncernens fortsatta
finansieringsmojligheter. Om Koncernens finansiering
paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncer-
nens agande av fastigheter, skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-
het, finansiella stallning, rorelseresultat och framtids-
utsikter. Utover ovan kan &dgarforandringar medfora
att Koncernen férhindras, helt eller delvis, fran att
utnyttja skattemassiga underskott till féljd av framti-
da forandringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt
gallande regleringar, som ett resultat av dgarférand-
ringar som innebar att en eller flera aktiedgare enligt

en sarskild berdkning sammantaget innehar aktier
som forvarvats Over viss tid och som representerar
mer an 50 procent av rosterna. Vid en sadan adgarfor-
andring kan historiska skattemassiga underskott inte
utnyttjas till den del de overstiger 200 procent av ut-
giften for att forvdarva det bestdmmande inflytandet
(dar tillskott och andra vardedverforingar kan komma
att reducera utgiften pa visst satt). Om Koncernens
skattemassiga underskott bortfaller eller reduceras
kan det fa en betydande inverkan pa Koncernens
skatteborda, potentiellt medfora skattetilldgg, och ha
en vasentlig negativ paverkan pa Koncernens rorelse-
resultat.

Bolagets mdjlighet att lamna utdelning till sina
aktiedgare beror pa Koncernens finansiella stéllning,
kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget
kan sakna mojlighet att lamna utdelning till foljd

av utdelningsbegransningar i bestammelserna for
Koncernens obligationslan

Bolaget kan sakna mojlighet att, eller valja att inte, ge-
nomféra utdelningar i framtiden. Storleken av fram-
tida utdelning fran Bolaget ar beroende av ett antal
faktorer, sasom Koncernens framtida vinst, finansiella
stallning, kassaflode, behov av rorelsekapital, inves-
teringar och andra faktorer. Det finns ingen garanti
for att Bolaget kommer att lamna utdelning, och om
utdelning beslutas, for storleken pa sadan utdelning.
Foljaktligen kanske aktiedgare inte far nagon avkast-
ning pa sin investering om de inte kan sélja sina aktier
till en kurs som ar hogre an anskaffningskursen, vilket
eventuellt inte ar mojligt. Bolaget kanske inte heller
kommer att ha tillrdckligt med utdelningsbara medel
och Bolagets aktiedgare kanske inte beslutar att ut-
delning ska utbetalas i framtiden.

Per den 30 september 2019 uppgick Koncernens obli-
gationslan till 17 833 MSEK. Vissa av obligationslanen
omfattas av ataganden som begrdnsar Koncernens
mojlighet att lamna utdelning om en viss soliditets-
grad inte bestar (efter utbetalning av utdelningen). Det
finns darmed ingen garanti for att Bolaget kommer att
lamna utdelningar, och om det véljer att [dmna utdel-
ning, for storleken pa sadan utdelning.

Valutakursdifferenser kan ha en visentlig negativ
inverkan pa vardet pa aktieinnehav eller betalda
Utdelningar

Bolagets aktier kommer endast att noteras i SEK och
eventuella utdelningar kommer att betalas i SEK.
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Aktiekurserna i andra valutor dn SEK kan variera pa
grund av valutakursfluktuationer, och vaxling av SEK till
andra valutor kan leda till att investerare adrar sig ytter-
ligare transaktionskostnader. Den senaste tidens svaga
utveckling av SEK har darmed haft en negativ paverkan
pa vardet av aktieinnehav denominerade i andra valu-
tor. Detta innebar att aktiedgare utanfor Sverige kan fa
en negativ effekt pa vardet av innehav och utdelningar
nar dessa omvandlas till andra valutor om SEK minskat i
varde mot den aktuella valutan. Per den 30 september
2019 hade Bolaget aktiedgare i flera andra jurisdiktio-
ner an Sverige, bland annat Belgien, Cypern, Danmark,
Finland, Frankrike, Hongkong, Irland, Kanada, Norge,
Storbritannien och USA.

Aktiedgare i andra jurisdiktioner kan ha begransad
madjlighet att atala eller verkstalla domar riktade mot
Koncernen eller styrelseledaméterna

Som namnt ovan hade Bolaget per den 30 september
2019 aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn Sverige.
En aktiedgare i en annan jurisdiktion kan ha begransad
mojlighet att vacka talan mot Koncernen enligt lag.
Bolaget ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige.
Aktiedgarnas rattigheter regleras av svensk ratt och Bo-
lagets bolagsordning. Dessa rattigheter skiljer sig fran
rattigheterna som aktiedgare normalt har i foretag ba-
serade i USA eller andra jurisdiktioner an Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte
mojlighet att verkstélla en dom riktad mot nagon eller
samtliga av styrelseledamoterna. Samtliga styrelsele-
daméter utom en ar bosatta i Sverige. Som en foljd av
detta ar det kanske inte mojligt for aktiedgare i en an-
nan jurisdiktion att stdmma styrelseledaméterna i sa-
dan aktiedgares land, eller verkstalla domar riktade mot
styrelseledamoterna som utstallts av domstolar i sadan
aktiedgares land, grundade pa civilrattsliga ansvarsbe-
stammelser i detta lands vardepapperslagar. Det finns
ingen garanti att en aktiedgare i en annan jurisdiktion
kan verkstdlla domar i civilrdttsliga eller kommersiel-
la forfaranden eller domar enligt vardepapperslagar i
andra lander an Sverige som beror styrelseledamoter
som ar bosatta i Sverige eller andra lander dn de som
domarna avges i. Svenska och andra domstolar kan inte
heller tilldoma styrelseledamoter civilrattsligt ansvar i
ett forfarande baserat enbart pa utlandska vardepap-
perslagar som riktas mot Koncernen eller styrelseleda-
moterna i en domstol med behorig jurisdiktion i Sverige
eller andra lander.

Aktieagare i USA, eller annan jurisdiktion, kanske inte
kan delta i eventuella framtida kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission
ska aktiedgare som huvudregel ha foretradesratt att
teckna nya aktier i forhallande till antalet aktier som
innehades fore emissionen. Aktiedgare i vissa jurisdik-
tioner kan dock omfattas av begransningar som hindrar
dem fran att delta i sddana foretradesemissioner eller
pa andra satt forsvarar eller begransar deras deltagan-
de. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade
att teckna nya aktier om aktierna och teckningsratterna
inte ar registrerade enligt den vid var tid gallande U.S.
Securities Act, eller om inget undantag fran registre-
ringskraven i U.S. Securities Act ar tillampligt. Aktiedga-
reiandrajurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa
liknande satt om teckningsratterna och de nya aktierna
som erbjuds inte har registrerats hos eller godkants av
de behoriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Per
den 30 september 2019 hade Bolaget bland annat ak-
tiedgare i Kanada, Hongkong och USA, som alla kan om-
fattas av sadana restriktioner. Bolaget har ingen skyl-
dighet att inlamna nagot registreringsdokument enligt
U.S. Securities Act eller sdka liknande godkannanden
enligt lagarna i nagon annan jurisdiktion utanfor Sve-
rige avseende teckningsratter eller aktier, och att gora
detta i framtiden kan bli opraktiskt och kostsamt. | den
utstrackning som Bolagets aktiedgare i jurisdiktioner
utanfor Sverige inte kan utdva sina rattigheter att teck-
na nya aktier i framtida foretradesemissioner skulle de-
ras agande i Bolaget kunna spadas ut.

6. RISKER RELATERADE TILL UPPKOPSERBJUDANDET

Villkor for fullféljandet av Uppkopserbjudandet kan-
ske inte kan erhallas inom for Bolaget acceptabel tid
eller pa fér Bolaget acceptabla villkor

Bolaget har stéllt upp ett antal villkor for fullféljandet
av Uppkopserbjudandet, bland annat att Uppkdpserbju-
dandet accepteras i sddan utstrackning att Bolaget blir
dgare till mer dn 90 procent av det totala antalet aktier
i Hemfosa och att eforderliga myndighetstillstand er-
halls inom for Bolaget acceptabel tid och pa fér Bolaget
acceptabla villkor. Eftersom dessa villkor ligger utanfor
Bolagets kontroll finns risk att Uppkopserbjudandet inte
kommer att genomforas. Osdkerheten kring Uppkopser-
bjudandets genomférande kan leda till att marknadskur-
sen pa aktierna i Bolaget paverkas negativt.

SBB

Efter Uppkoépserbjudandets fullfoljande kommer
Hemfosas verksamhet att bli en del av Koncernens
Verksamhet

Nar Uppkopserbjudandet genomfors kommer Hemfo-
sas verksamhet bli en del av Koncernens verksamhet.
Det finns en risk att sammanslagningen av Koncernen
och Hemfosa forsvaras eller omojliggors av faktorer
som for narvarande ar okdnda for Bolaget.

| avsnittet “Det Sammanslagna Bolaget” beskrivs for-
vantade effekter med anledning av transaktionen.
Bland annat beskrivs de kostnads- och tillvaxtsynergier
som transaktionen kan komma att medfora. Realise-
ringen av dessa synergier beror pa manga faktorer och
baseras pa Bolagets bedémning av de framtida férhal-
landena. Det finns dock en risk for att synergierna inte
kan uppnas i sin helhet.

Forvarv av bolag stéller krav pa integrationen av den
nya verksamheten for att synergieffekter ska kunna
uppnas. D3 avsikten ar att samordna verksamheterna

inom ett flertal funktioner ar det viktigt att integra-
tionsprocessen loper effektivt och utan betydande
kundférluster eller personalavhopp. Pagar integra-
tionsprocessen under en langre tid finns en risk att
detta paverkar det Sammanslagna Bolagets resultat
negativt. Det finns en risk att de synergieffekter och
Ovriga positiva effekter som Bolaget férutser inte kom-
mer att uppnas i sin helhet, eller 6verhuvudtaget, vil-
ken kan paverka det Sammanslagna Bolagets verksam-
het negativt.

| samband med Uppkdpserbjudandets fullféljande
uppstar goodwill som pa sikt skulle kunna visa sig vara
missvisande och leda till nedskrivning

| samband med Uppkopserbjudandet uppstar goodwill.
Denna goodwill tas upp i sin helhet i det Sammanslagna
Bolagets balansrakning. Skulle priset, till vilket Bolaget
forvarvar Hemfosa, pa sikt visa sig vara missvisande och
leda till nedskrivning, innebar detta att det Sammanslag-
na Bolagets egna kapital, och darmed solvens, minskar.
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For mer information, besok:
www.sbb-hemfosa.se



