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Denna erbjudandehandling har godkints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. lagen (2006:451)
om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ("LUA”), 2a kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument ("LHEF”)
och 2 kap. 5 § lagen (2019:414) med kompletterande bestimmelser till EU:s prospektférordning (”kompletteringslagen”). Registreringen
innebir inte nigon garanti frin Finansinspektionen att sakuppgitterna i erbjudandehandlingen ir riktiga eller fullstindiga.

Utover information som krivs i enlighet med ovan regelverk och takeover-reglerna utgivna av Nasdaq Stockholm (”Takeover-reglerna”),
innehaller denna erbjudandehandling dven information som krivs for att kunna tillimpa undantagen i artikel 1.4 f och 1.5 forsta stycket e i
Europaparlamentets och ridets forordning (EU) 2017,/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggoras nir virdepapper
erbjuds till allminheten eller tas upp till handel pad en reglerad marknad, och om upphivande av direktiv 2003/71/EG
(”Prospektforordningen”).




VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660 (”SBB” cller ”Bolaget”) har den 15 november 2019 limnat ett
rekommenderat offentligt uppkopserbjudande till aktieigarna i Hemfosa Fastigheter AB (publ), org.nr 556917-4377 (”Hemfosa”) att forvirva
samtliga stam- och preferensaktier i Hemfosa i enlighet med de villkor som anges i denna erbjudandehandling (”Uppképserbjudandet”). Med
”Koncernen” avses Bolaget, den koncern i vilken Bolaget dr moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget, sisom sammanhanget kriver. Med det
”Sammanslagna Bolaget” avses Koncernen med Hemfosa som heligt dotterbolag eller Bolaget med Hemfosa som ett heligt dotterbolag, sisom
sammanhanget kriver. Se avsnittet ” Definitioner” for definitioner av dessa samt andra begrepp i denna Erbjudandehandling.

Denna erbjudandehandling (”Erbjudandehandling”) har upprittats i enlighet med tillimpliga bestimmelser i Prospektférordningen, LHF
och Takeover-reglerna. Denna Erbjudandehandling har godkints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap.
LUA, 2a kap. LHF och 2 kap. 5 § kompletteringslagen. Registreringen innebir inte nigon garanti frin Finansinspektionen att sakuppgifterna i
Erbjudandehandlingen r riktiga eller fullstindiga. Denna Erbjudandehandling har upprittats i en svensksprakig och en engelsksprikig version. I
hindelse av att versionerna inte éverensstimmer ska den svensksprakiga versionen idga foretride.

Informationen i denna Erbjudandehandling avses vara korrekt, om in inte fullstindig, endast per dagen foér Erbjudandehandlingens
offentliggérande. Om det sker visentliga férindringar av informationen i Erbjudandehandlingen kommer sidana férindringar att offentliggoras
enligt bestimmelserna om tilligg enligt LHE. Informationen i Erbjudandehandlingen limnas endast med anledning av Uppkopserbjudandet och
fir inte anvindas i ndgot annat syfte.

Informationen om Hemfosa pa sidorna 189-219 ir baserad pa information som offentliggjorts av Hemfosa och har granskats av Hemfosas
styrelse. SBB garanterar dirfor inte att informationen hiri avseende Hemfosa dr korrekt eller fullstindig och tar inget ansvar for att sidan
information ir korrekt eller fullstindig.

Vissa siffror i denna Erbjudandehandling, inklusive finansiell information, har varit foremal f6r avrundningar. Féljaktligen, i vissa fall, (i) motsvarar
inte nodvindigtvis summan eller den procentuella férindringen av sidana siffror den exakta siffran som ir angiven, och (ii) motsvarar inte nodvidigtvis
summan av siffrorna i en kolumn eller rad i vissa tabeller den totala siffran som anges f6r den kolumnen eller raden.

I denna Erbjudandehandling anvinds foljande valutor: ”EUR? eller ”euro” betyder den lagliga valutan fér EU-medlemslinderna som antagit
en gemensam valuta, ”Norsk krona” och "NOK” avser den lagliga valutan i Konungariket Norge, och ”svensk krona” eller ”SEK” avser den
lagliga valutan i Konungariket Sverige. Samtliga finansiella siffror dr i SEK om inget annat anges och ”TSEK”, ”MSEK” samt "MDSEK”
indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor.

Forutom vad som uttryckligen anges hiri, har ingen finansiell information i denna Erbjudandehandling reviderats eller granskats av Bolagets
revisor. Finansiell information som rér Bolaget i denna Erbjudandehandling och som inte ir en del av den information som har reviderats eller
granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hiri, 4r himtad fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Uppkopserbjudandet, och alla eventuella avtal som ingitts i samband med Uppkopserbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk
lag. Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnimndens avgoranden och besked roérande tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna ir tillimpliga
pa Uppkopserbjudandet. SBB har, i enlighet med LUA, den 11 november 2019 atagit sig att gentemot Nasdaq Stockholm att folja Takeover-
reglerna samt att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm fir besluta om vid 6vertridelse av Takeover-reglerna. SBB informerade
Finansinspektionen om Uppkopserbjudandet och dtagandet gentemot Nasdaq Stockholm den 15 november 2019. Tvist rérande, eller som
uppkommer i anslutning till, Uppképserbjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsritt som forsta instans.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Information i denna Erbjudandehandling som rér framtida férhallanden eller omstindigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvixt
och andra utvecklingsprognoser samt effekter av Uppkopserbjudandet, utgér framtidsinriktad information. Sidan information kan exempelvis
kdnnetecknas av att den innehdller orden ”bedoms”, ”avses”, ”forvintas”, ”tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ir foremal
for risker och osikerhetsmoment, eftersom den avser forhillanden och idr beroende av omstindigheter som intriffar i framtiden. Framtida
forhéllanden kan avsevirt komma att avvika frin vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen pé grund av manga faktorer,
vilka i stor utstrickning ligger utom SBB:s och Hemfosas kontroll. All sidan framtidsinriktad information giller endast for den dag den férmedlas
och SBB har ingen skyldighet (och &tar sig ingen sidan skyldighet) att uppdatera eller revidera nigon sidan information pi grund av ny
information, framtida hindelser eller liknande, férutom i enlighet med gillande lagar och bestimmelser.

RESTRIKTIONER

Distribution av denna Erbjudandehandling och andra dokument hinforliga till Uppkopserbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara foremal for
restriktioner eller paverkas av lagar i sidana jurisdiktioner. Exemplar av denna Erbjudandehandling skickas saledes inte, och fir inte skickas, eller
pé annat sitt vidarebefordras, distribueras eller sindas, inom, in i eller frin nigon sidan jurisdiktion. Dirfér maste personer som mottar denna
Erbjudandehandling (inklusive, men inte begrinsat till, forvaltare, formyndare och panthavare) och som ir underkastade lagarna i en sidan
jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar och regler. Underlitenhet att gora detta kan utgéra en Gvertridelse av
virdepapperslagar i en sidan jurisdiktion. SBB avsiger sig, i den man det dr mojligt enligt tillimplig lag, allt ansvar for personers eventuella
overtridelser av sidana bestimmelser.

Denna Erbjudandehandling utgor inte ett erbjudande av forsiljning av virdepapper i USA. Aktierna som levereras i samband med
Uppkopserbjudandet har inte, och kommer inte att, registrerats under enligt den vid var tid gillande U.S. Securities Act fran 1933 (”U.S Securities
Act”) eller med nagon virdepappersmyndighet i nigon delstat eller annan jurisdiktion i USA, och kommer inte att erbjudas, siljas, utlovade,
levererade eller pd annat sitt 6verldtna in i USA, forutom i enlighet med ett undantag frin, eller i transaktion som inte faller under, registreringskraven
i U.S. Securities Act och i enlighet med eventuell tillimplig delstatlig virdepapperslagstiftning.

Nordea ir inte registrerad som miklare eller handlare i USA och kommer inte att hantera nigon direkt kommunikation i samband med
Uppképserbjudandet med investerare som befinner sig i Forenta staterna (vare sig om investerare kontaktar Nordea eller i annat fall).

I enlighet med svensk lag och praxis kan SBB eller dess dotterbolag eller dess ombud (pa uppdrag av SBB eller, s som tillimpligt, dess dotterbolag)
samt nirstdende till dess finansiella radgivare, vid olika tidpunkter och pd annat sitt in genom Uppkopserbjudandet, direkt eller indirekt utanfor USA,
forvirva eller lita forvirva aktier i Hemfosa som omfattas av Uppkopserbjudandet eller andra virdepapper som gér att utnyttja, konvertera till eller byta
mot sidana aktier, fore eller under den tid som Uppkopserbjudandet dr mojligt att acceptera. Sadana forvirv kan antingen ske pa den 6ppna
marknaden eller genom privata sidoatfirer. Information om sidana forvirv eller arrangemang for forviarv kommer att offentliggoras enligt tillimpliga
svenska regler.

Uppkopserbjudandet limnas inte, och denna Erbjudandehandling fir inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga
anmilningssedlar kommer att accepteras frin eller pd uppdrag av aktiedgare i nigon jurisdiktion dir Uppkopserbjudandet, distribution av denna
Erbjudandehandling eller godkinnande av accept av Uppkopserbjudandet skulle strida mot tillimpliga lagar eller regler eller skulle kriva att
ytterligare erbjudandehandlingar upprittas eller registrering sker eller att nigon annan dtgird vidtas utover vad som krivs enligt svensk lag.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Denna Erbjudandehandling innehaller statistik, data och annan information som ir hinférlig till den marknad och bransch som Bolaget ir
verksamt pi. Om inte annat anges kommer sidan information frin Bolagets analys av ett flertal Killor, diribland en marknadsundersokning som
Newsec Advice AB har gjort pa begiran av Bolaget och som Newsec Advice AB utfirdade den 17 oktober 2019. Information frin tredje part har
dtergivits korrekt i Erbjudandehandlingen och savitt Bolaget kinner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berérd tredje part
har inga sakforhallanden utelimnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.



INNEHALL

UPPKOPSERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Vederlag

Erbjudande for stamaktier i Hemfosa:

® Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktieigaren
overlater: 5,5 stamaktier av serie B i SBB per stamaktie i Hemfosa, och

® Avscende dterstiende 45 procent av de stamaktier i Hemfosa som
aktiedgaren overliter: 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 stamaktier av serie D i SBB per preferensaktie i Hemfosa,
och

® Avseende dterstiende 45 procent av de preferensaktier i Hemfosa som
aktiedgaren overliter: 195,00 SEK kontant per preferensaktie i Hemfosa.
SBB erbjuder dven Hemfosas akticigare en si kallad Mix & Match-

mojlighet, genom vilken varje stam- och preferensaktieigare i Hemfosa,

med de begrinsningar som redogérs for i denna Erbjudandehandling, kan

vilja antingen att erhdlla si mycket aktievederlag som mojligt eller si

mycket kontantvederlag som mojligt for sina Hemfosa-aktier.

Acceptfrist
19 november — 20 december 2019
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VISSA DEFINITIONER

Euroclear Sweden
Foretridesemissionen

Euroclear Sweden AB

Erbjudandet till befintliga aktieigare i SBB
att teckna nya stamaktier av seriec B i SBB
sdsom beskrivet under avsnittet ” Aktier och
aktickapital — Foretridesemission”
Hemfosa Hemfosa Fastigheter AB (publ), org.nr
556917-4377

Utbetalning av vederlag Koncernen Bolsgclt), ldcn kﬁnccrn i vgkcn ]Sollagct aﬁ

Omkring 3 januari 2020 MCEETEE Gl G COoNEhey
Bolaget, sisom sammanhanget kriver

Ovrigt: Nasdaq Stockholm Den reglerade marknad som drivs av

Stamaktier av serie A.
Ej upptagna till handel.

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

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

Preferensaktier.
Handlas pd Nasdaq First North Premier Growth Market. Kortnamn
(ticker): SBB PREF. ISIN-kod: SE0009580715.

Nasdaq Stockholm Aktiebolag

Koncernen med Hemfosa som heligt

dotterbolag eller Bolaget med Hemfosa

som ectt heligt dotterbolag, sisom

sammanhanget kriver

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB

(publ), org.nr 556981-7660

SEK Svensk krona

Uppkopserbjudandet Ett rekommenderat offentligt
uppkopserbjudande  till  aktieigarna i
Hemfosa att forvirva samtliga stam- och
preferensaktier i Hemfosa i enlighet med
de villkor som anges i denna
Erbjudandehandling

Sammanslagna Bolaget

SBB cller Bolaget



SAMMANFATTNING

Inledning och varningar

Inledning och varningar | Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till denna Erbjudandehandling. Varje beslut
om att investera i virdepapperen bor baseras pd en bedomning av hela Erbjudandehandlingen frin
investerarens sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Vid talan i domstol angdende informationen i denna Erbjudandehandling kan den investerare som ir
kirande enligt nationell ritt bli tvungen att std for kostnaderna for Oversittning av denna
Erbjudandehandling innan de rittsliga forfarandena inleds. Civilrittsligt ansvar kan endast dliggas de
personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive Oversittningar dirav, men endast om
sammanfattningen dr vilseledande, felaktig eller oforenlig med de andra delarna av denna
Erbjudandehandling eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av denna Erbjudandehandling,
ger nyckelinformation for att hjilpa investerare nir de dverviger att investera i sidana virdepapper.

Emittenten Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660, Strandvigen 1, 114 51 Stockholm,
Sverige. LEI-kod: 549300HX9MRFY47AHS564, med foljande aktieslag:

Stamaktier av serie A. Ej upptagna till handel.

Stamaktier av serie B. Kortnamn (ticker): SBB B, ISIN-kod: SE0009554454.

Stamaktier av serie D. Kortnamn (ticker): SBB D, ISIN-kod: SE0011844091.

Preferensaktier. Kortnamn (ticker): SBB PREF, ISIN-kod: SE0009580715.

Behdrig myndighet Finansinspektionen dr behoérig myndighet och ansvarig for godkinnande av denna Erbjudandehandling.
Finansinspektionens besoksadress dr Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm. Denna Erbjudandchandling
godkindes av Finansinspektionen den 18 november 2019. Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.
Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00. Webbplats: www.fi.se

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av virdepapperen?

Information om Emittenten av virdepapperen ir Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660.
emittenten Bolaget har sitt site i Stockholm. Bolaget ir ett publikt svenskt aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk
ritt och bedriver sin verksamhet enligt svensk ritt. Bolagets associationsform regleras av den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ir 549300HX9MRFY47AH564.

Emittentens SBB ir ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen dger ett fastighetsbestand
huvudverksamhet i Sverige, Norge, Finland och Danmark med ectt totalt marknadsvirde pi 30,8 MDSEK per den
30 september 2019. Intikterna kommer frimst frin forvaltningen av Koncernens bestind av fastigheter
inom social infrastruktur, vilket omfattar (i) samhillsfastigheter sisom ildreboenden, skolor och
gruppboenden for minniskor med funktionsnedsittning (LSS) i Sverige, Norge, Finland och Danmark,
samt (i) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har dven andra intikter frin
fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 30 september
2019 svarade samhiillsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 60 procent respektive
34 procent av det totala bestindet mitt i marknadsvirde. Resterande del ir kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential for att utveckla byggritter for social infrastruktur.
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Emittentens stérre Savitt Bolaget kidnner till har foljande personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar fem
aktiedgare procent eller mer av antalet aktier eller roster 1 Bolaget per dagen for denna Erbjudandehandling.
Aktier procent
av av
A B D Preferens aktiekapitalet rosterna
Aktiedgare
Ilija Batljan (direkt och indirekt genom
bolag) 109053868 1137606 - - 13,0 39,8
Marjan Dragicevic (direkt och indirekt
genom bolag) 23989867 70675628 — - 11,1 11,3
AB Arvid Svensson 26000000 34296667 - - 71 10,7
Sven-Olof Johansson (indirekt genom bolag) 22 315456 25405525 — - 5,6 9,1
Erik Paulsson (indirekt genom bolag) 13919 159 14 605317 - - 3,4 5,6
Michael Cocozza — 45326742 - - 5,3 1,7
Stiftelsen for Strategisk Forskning — 42651810 - - 5,0 1,6
Viktigaste Bolagets styrelse bestar av Lennart Schuss (ordforande), Ilija Batljan, Sven-Olof Johansson, Fredrik
administrerande Svensson, Hans Runesten, Eva Swartz Grimaldi och Anne-Grete Strom-Erichsen.
direktorer Bolagets ledande befattningshavare bestir av Ilija Batljan, Lars Thagesson, Krister Karlsson, Rosel
Ragnarsson, Eva-Lotta Stridh, Oscar Lekander, Fredrik Holm och Adrian Westman.
Revisor Koncernens revisor dr Ernst & Young Aktiebolag. Huvudansvarig revisor ir Ingemar Rindstig.

Finansiell nyckelinformati

on for emittenten

Utvald finansiell
information i
sammandrag

Utvalda resultatriakningsposter

For de

For heldren som For perioden fran  niomanadersperioder

avslutades den 2 mars till som avslutades den
31 december 31 december 30 september
2018 2017 2016 2019 2018
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter 1680 1339 187 1400 1227
Resultat fore finansiella poster 982 801 72 875 733
Periodens resultat 1690 2429 1007 1337 999
Resultat per stamaktie serie A och B (SEK) 2,07 3,60 - 1,41 1,24
Resultat per stamaktie serie D (SEK) 0,5 - - 1,50 -

Utvalda balansrakningsposter

Per den 31 december Per den 30 september

2018 2017 2016 2019 2018
(oreviderad)
(MSEK)
Summa tillgangar 27641 23569 8348 43 760 27 083
Eget kapital 11197 7636 1767 15 940 9 852
Nettoskuld 14518 13742 4315 16 799 15 075
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Utvalda kassaflodesposter

For helaren For de
som avslutades For perioden niomanadersperioder
den fran 2 mars till som avslutades
31 december 31 december den 30 september
2018 2017 2016 2019 2018
(oreviderad)
(MSEK)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 248 361 28 507 255
Kassaflode fran den I6pande verksamheten (161) 510 536 544 (102)
Kassaflode fran investeringsverksamheten (2 249) (12 973) (6 502) (5980) (1905)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2474 12049 6473 13808 2056

Proformaredovisning

Utvalda resultatriakningsposter fran proformaredovisningen for rakenskapsaret som avslutades
den 31 december 2018
SBB Hemfosa

(180101- (180101- Proforma SBB proforma
181231) 181231) justeringar Not resultatrdkning
(oreviderad) (oreviderad)
(MSEK)
Hyresintdkter 1680 2525 4205
Resultat fore finansiella poster 982 1718 2700
Periodens resultat 1690 2 360 (17) 4033

Utvalda resultatriakningsposter fran proformaredovisningen for den niomanadersperiod som
avslutades den 30 september 2019
SBB  Hemfosa

(190101- (190101- Proforma SBB proforma
190930) 190930) justeringar Not resultatrakning
(oreviderad) (oreviderad)
(MSEK)
Hyresintikter 1400 2128 3528
Resultat fore finansiella poster 875 1441 2 316
Periodens resultat 1337 1497 6 2 840

Utvalda balansrakningsposter fran proformaredovisningen per den 30 september 2019
SBB Hemfosa

(190101- (190101- Proforma SBB proforma
190930) 190930) justeringar Not balansrikning
(oreviderad) (oreviderad)
(MSEK)
Summa tillgangar 43 760 41 149 (450) 84 459
Eget kapital 15940 14 456 (1209) B,C 29 187
Specifika nyckelrisker for emittenten
Vdsentliga riskfaktorer ® Koncernens rorelseresultat och lonsamhet dr forknippade med risker betriffande det allmidnna
specifika fér emittenten ckonomiska liget och de demografiska trenderna pd Koncernens marknader.

® Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat dr forknippade med risker som ror utvecklingen pé
de globala finansmarknaderna.

® Koncernen dr verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa ett
framgangsrikt sitt

® Ligre hyresintikter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom okad hyresgistomsittning, kan ha en
negativ effekt pa Koncernens rorelseresultat.

® Koncernens hyresintikter kan paverkas negativt om Koncernens storre hyresgister inte fornyar eller
forlinger sina hyreskontrakt.

® Koncernens hyresintikter kan piverkas negativt om hyresgisterna inte fullgor sina torpliktelser.

® Koncernens verksamhet finansieras genom belaning vilket medfor vissa risker.
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® Fluktuationer i rintenivier kan minska virdet pa Koncernens fastigheter och ¢ka kostnaderna tor
finansiering och dirmed negativt paverka Koncernens verksamhet.

® En sinkning av Koncernens nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle kunna leda till okade
linckostnader for Koncernen och paverka dess tillging till kapitalmarknaderna.

® Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig lagstiftning och riskerar att bli indragen i rittsliga
och administrativa forfaranden.

® Koncernens verksamhet dr exponerad for miljorisker och maste folja olika hilso-, sikerhets- och
miljobestimmelser vilka kan paverka Koncernens verksamhet och framtida resultat negativt.

Nyckelinformation om virdepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som Virdepapper i Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660.

erbjuds och tas upp Stamaktier av serie B. Handlas pi Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB B. ISIN-kod:

till handel pa reglerad SE0009554454.

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

Antal emitterade Per dagen for denna Erbjudandehandling har Bolaget emitterat totalt 850 759 793 aktier, fordelat pa

vdrdepapper 209 977 491 stamaktier av serie A, 564 253 359 stamaktier av serie B, 76 498 230 stamaktier av serie D

samt 30 713 preferensaktier. Aktickapitalet uppgir till totalt 85 075 979,30 SEK.
Samtliga aktier dr denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvirde om 0,1 SEK. Aktierna i
Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt. Samtliga emitterade aktier dr fullt betalda och fritt

overlitbara.
Rdttigheter som Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie
sammanhdnger med D samt preferensaktier. Varje stamaktic av seriec A i Bolaget berittigar innehavaren till en rost pa
vdrdepapperen bolagsstimma, medan varje stamaktie av serie B, stamaktie av seric D samt varje preferensaktie berittigar

innehavaren till en tiondels rost pi bolagsstimma. Varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga aktier
som aktieigaren innchar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler
har aktieigarna foretridesritt enligt vad som framgér av bolagsordningen. Rittigheterna forknippade
med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som framgdr av bolagsordningen, kan endast dndras i
enlighet med vad som framgér av akticbolagslagen (2005:551).

Om Bolaget upploses skall preferensaktier medfora foretridesritt framfor stamaktier att ur Bolagets
tillgdngar erhdlla ett belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhillits om aktierna inlosts enligt
vad som framgdr av bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Upploses Bolaget ska
samtliga stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur Bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie D ska dock
endast ha ritt till maximalt trettioen (31) SEK per aktie.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning har preferensaktierna foretridesritt framfoér stamaktierna
till utdelning enligt vad som framgir av bolagsordningen. Alla stamaktier i Bolaget ska ha ritt till
utdelning utan foretridesritt sinsemellan. Stamaktierna av serie D har dock ritt till fem (5) ginger den
sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst tva (2) SEK per aktie och ar
enligt vad som nirmare framgir av bolagsordningen.

Utdelningspolicy Bolagets utdelningspolicy innebir en milsittning att generera en stabilt 6kande érlig utdelning.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till handel Bolagets stamaktier av serie B och D ir upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm. Forsta handelsdag
for aktierna som emitteras som en del av aktievederlaget i Uppkopserbjudandet beriknas intriffa
omkring den 3 januari 2020.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Vdsentliga riskfaktorer ® Bolagets aktickurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets aktier kan vara
specifika fér begrinsad.
vdrdepapperen ® Befintliga aktiedgares forsiljning av aktier kan fi aktiekurserna att sjunka.

® Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan fordroja eller forhindra
forindringar i kontrollen av Bolaget.

® Bolagets mojlighet att limna utdelning till sina aktiedgare beror pa Koncernens finansiella stillning,
kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna mojlighet att limna utdelning till foljd av
utdelningsbegrinsningar i bestimmelserna fér Koncernens obligationslan.
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Nyckelinformation om erbjudandet av viardepapper till allminheten och upptagandet till handel pa
en reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allmdnna villkor fér SBB erbjuder aktieigarna i Hemfosa att forvirva samtliga stam- och preferensaktier i Hemfosa.
Uppképserbjudandet Uppkopserbjudandets Totala Virde om cirka 23 521 MSEK bestar av Stamaktiecerbjudandets Totala
Virde om cirka 21 380 MSEK och Preferensakticerbjudandets Totala Virde om cirka 2 141 MSEK.

Courtage kommer inte att utga i samband med Uppkopserbjudandet.

Erbjudande f6r stamaktier i Hemfosa:

o Avscende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren overliter: 5,5 stamaktier av seric B

i SBB per stamaktie i Hemfosa, och

e Avseende dterstiende 45 procent av de stamaktier i Hemfosa som akticigaren 6verlater: 120,00 SEK

kontant per stamaktie i Hemfosa.

Erbjudande for preferensaktier i Hemfosa:

e Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren overlater: 5,6 stamaktier av

serie D 1 SBB per preferensaktie i Hemfosa, och

o Avscende dterstiende 45 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktieigaren overliter:

195,00 SEK kontant per preferensaktie i Hemfosa.

SBB erbjuder dven Hemfosas akticigare en sd kallad Mix & Match-mojlighet, genom vilken varje
stam- och preferensakticigare i Hemfosa, med de begrinsningar som redogors for i denna
Erbjudandehandling, kan vilja antingen att erhdlla s& mycket aktievederlag som mojligt eller si mycket
kontantvederlag som mojligt f6r sina Hemfosa-aktier.

Fulltoljande av Uppkopserbjudandet ir villkorat av:

(1) att Uppkopserbjudandet accepteras i sidan utstrickning att SBB blir dgare till aktier motsvarande

mer dn 90 procent av aktierna i Hemfosa efter full utspidning;

(2) att inte ndgon annan offentliggor ett erbjudande att forvirva aktier i Hemfosa pa villkor som tor
aktiedgarna i Hemfosa dr forménligare dn de villkor som giller enligt Uppkopserbjudandet;

(3) att samtliga for Uppkopserbjudandet och forvirvet av Hemfosa erforderliga tillstind,
godkinnanden, beslut och andra atgirder frin myndigheter eller liknande, inklusive frin
konkurrensmyndigheter, har erhllits, i varje enskilt fall, pd fér SBB acceptabla villkor;

(4) att varken Uppkopserbjudandet eller forvirvet av Hemfosa helt eller delvis omojliggors eller
visentligen forsviras till foljd av lagstiftning ecller annan reglering, domstolsavgorande eller
domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller nigon liknande omstindighet;

(5) att inga omstindigheter har intriffat som kan ha en visentligt negativ paverkan, eller rimligen kan
forvintas ha en visentligt negativ paverkan, pda Hemfosas finansiclla stillning eller verksamhet,
inklusive Hemfosas forsiljning, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgingar;

(6) att ingen information som offentliggjorts av Hemfosa eller limnats av Hemfosa till SBB ir felaktig,
ofullstindig eller vilseledande, och att Hemfosa har offentliggjort all information som ska ha
offentliggjorts; samt

(7) att Hemfosa inte vidtar ndgra atgirder som dr dgnade att forsimra forutsittningarna for
Uppkopserbjudandets limnande eller genomférande.

SBB forbehaller sig ritten att dterkalla Uppkopserbjudandet for det fall det stir klart att nagot av
ovanstiende villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkoren (2)-(7) fir emellertid ett
sidant aterkallande endast ske om den bristande uppfyllelsen dr av visentlig betydelse for SBB:s forviry
av Hemfosa.

SBB forbehiller sig ritten att helt eller delvis frinfalla ett, flera eller samtliga av ovanstiende villkor,
inklusive att, savitt avser villkor (1) ovan, fullfolja Uppkopserbjudandet vid en ligre acceptniva.

Férvintad tidplan fér Acceptfristen for Uppkopserbjudandet inleds den 19 november 2019 och avslutas den 20 december
Uppképserbjudandet 2019. Forutsatt att Uppkopserbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 23 december 2019,
forvintas utbetalning av vederlag komma att paborjas omkring den 3 januari 2020.

Forvirvet forutsitter godkinnande av Konkurrensverket. SBB kommer att anmila forvirvet si snart
som mojligt efter offentliggérandet av Uppkopserbjudandet och erforderliga godkinnanden forvintas
erhillas fore utgangen av den ovan angivna acceptfristen.

SBB forbehaller sig ritten att forlinga acceptfristen for Uppkopserbjudandet och att senareligga
tidpunkten for utbetalning av vederlag.
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Utspddningeffekt Befintliga aktiedigare i SBB som viljer att inte delta i Foretridesemissionen kommer att vara foremdl tor
en utspidningseffekt om cirka 7,1 procent av aktickapitalet och 2,3 procent av rosterna i Bolaget genom
en nyemission av 65 443 061 stamaktier av serie B.

Vid fullt deltagande i Uppkopserbjudandet innebir Uppkopserbjudandet en utspidningseffekt om
cirka 39,1 procent av aktiekapitalet och 16,6 procent av rosterna i Bolaget genom en nyemission av
512 701 953 stamaktier av serie B och 33 879 996 stamaktier av serie D.

Befintliga aktieigare i SBB som viljer att inte delta i Foretridesemissionen, och forutsatt fullt
deltagande i Uppkopserbjudandet, kommer att vara foremal for en utspidningseffekt om cirka
41,8 procent av aktickapitalet och 18,3 procent av rosterna i Bolaget genom en nyemission av
65 443 061 stamaktier av serie B i Foretridesemissionen samt 512 701 953 stamaktier av serie B och
33 879 996 stamaktier av serie D i Uppkopserbjudandet.

Kostnader De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen med anledning av Uppkoépserbjudandet
och Foretridesemissionen beriknas uppga till cirka 300 MSEK.

Vem ir erbjudaren och/eller den person som anséker om upptagande till handel?

Erbjudaren av Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660. Bolaget har sitt site i Stockholm.
vdrdepapperen Bolaget ir ett publikt svenskt aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk ritt och bedriver sin verksamhet
enligt svensk ritt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets LEI-kod dr 549300HX9MRFY47AH564.

Varfor upprattas denna Erbjudandehandling?

Bakgrund och motiv SBB har framgangsrikt demonstrerat en lingsiktig virdeforbittring av sin portfolj med lagrisktillgangar;
samhillsfastigheter i Norden och svenska reglerade hyresritter. SBB har byggt sin verksamhet pd goda
relationer med kommuner och SBB tar sitt ansvar mot samhillet pi stort allvar genom att dven utveckla
byggritter for social infrastruktur. Ansvarstagande idgande och madlsittningen att mota generella
samhilleliga mal ir en viktig del av SBB:s kirnfilosofi och SBB anser dirfor att SBB, i detta hinseende,
dr ritt partner for Hemtfosa och att bolagen tillsammans skulle ha en mycket spinnande framtid.

SBB ir av uppfattningen att det Sammanslagna Bolaget med en storre portfolj och geografisk
spridning skulle vara dnnu bittre positionerat som partner till de nordiska vilfirdsstaterna och andra
viktiga intressenter. Denna forstirkta marknadsposition och diversifiering skulle vidare dven forbittra den
sammanslagna affirsprofilen mot kreditvirderingsinstituten och det uppskattas dirfor att den
sammanslagna koncernen over tid skulle dra fordel fran en forbittrad kreditrating, vilket har potential att
minska finansieringskostnaden for den sammanslagna koncernen. SBB bedémer att sammanslagningen
av verksamheterna kommer att realisera synergier pa cirka 300 MSEK l6pande per ér efter skatt. Cirka
260 MSEK lopande per dr efter skatt forvintas att komma frin finansiella synergier vilka forvintas
realiseras inom en 12-mdnadersperiod. Dirutover forvintas operationella synergier uppga till cirka 40
MSEK l6pande per ar efter skatt, vilka forvintas realiseras inom en 12-manadersperiod. SBB har dven
identifierat orealiserat virde i Hemfosas portfolj som hinfor sig till utveckling av byggritter for social
infrastruktur och som kan realiseras genom att nya detaljplaner vinner laga kraft. Vidare anser SBB att
det finns vytterligare virdeskapande potential genom minskade kostnader for renoverings- och
ombyggnadsprojekt  genom  uppniende av  stordriftsfordelar samt genom intikter frin
fastighetstransaktioner.

Intressekonflikter SBB har anlitat J.P. Morgan, ABGSC och Nordea som finansiella ridgivare samt Vinge och Clifford
Chance som legala ridgivare i samband med Uppkopserbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett
visentligt motstdende intresse i Uppkopserbjudandet och var och en av dessa ridgivare kommer erhalla
sedvanlig ersittning for sin ridgivning fran Bolaget i samband med Uppkopserbjudandet.
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I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktign omstindigheter som anses vasentlign for Koncernens vevksambet och
framtida wutveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Koncernens bransch, marknad och verksambet, och omfattar vidare
visker velaterade till Koncernens finansievingsavtal, legala-, vequlatoviska- och bolagsstyrningsfragor samt riskfaktorer
relaterade till akticyna. Bedomningen av visentligheten av varje viskfaktor dv baserad pa sannolikheten for dess forekomst
och dess forvintade negativa effekter. I enlighet med Europapariamentets och radets forovdning (EU) 2017/1129 dr de
viskfaktorer som anges nedan begrinsade till sadana visker som dr specifika for Bolaget och/eller aktierna och visentlign for
att fatta ett vilgrundat investevingsbeslut.

Beskrivningen nedan dr baserad pa tillginglig information per dagen for denna Evbjudandebandling. Riskfaktorerna
som for niarvarande bedoms vara de mest visentlign presenteras forst i varje kategori och de efterfoljande riskfaktorerna
presenteras utan nagon sivskild ordning.

Riskerna och osikerbeterna som beskrivs nedan skulle kunna leda till visentligt negativa effekter for Koncernens
verksambet, finansiella stillning och/eller vesultat. De skulle dven kunna leda till att vivdet pa Bolagets aktier sjunker,
vilket skulle kunna medfora att Bolagets akticdgare fovlorar hela eller delar av deras investering.

1. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS BRANSCH OCH MARKNAD

Koncernens rérelseresultat och Ionsamhet dir forknippade med risker betréiffande det allmédnna
ekonomiska léget och de demografiska trenderna pd Koncernens marknader

Koncernen pédverkas av makroekonomiska faktorer, saisom global och regional ekonomisk utveckling, sysselsittningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, forindringar i infrastrukturen, inflation samt rintenivéer i Sverige, Norge, Finland
och Danmark. Dessa faktorer péverkar i hog grad tillging och efterfrigan pa fastighetsmarknaden och inverkar
foljaktligen pd uthyrningsgrad, hyresnivier och marknadsvirdet pa Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska
konjukturen forsimras kan virdet pd och hyresintikterna frain Koncernens fastighetsbestind minska. Merparten av
Koncernens fastighetsbestind ir beliget i Sverige och Koncernen ir verksam pa flera olika orter runtom i Sverige. Ar
2015 okade Sveriges BNP med 4,0 procent. Detta foljdes av langsammare tillvixt under efterfoljande ar, med en
BNP-tillvixt pa 3,3, 2,4 och 2,3 procent for dren 2016, 2017 respektive 2018. EU-kommissionens prognos for Sveriges
BNP-tillvixt ir 1,3 procent for 2019 och BNP-tillviixten vintas direfter sjunka till 1,2 procent dr 2020. Aven om Sverige
har en stark arbetsmarknad och hog sysselsittnings- och aktivitetsgrad finns det inga garantier for att dessa positiva
trender kommer att bestd. Sveriges ekonomi kan ocksd paverkas av grannlinderna, vilket skulle kunna resultera i en
forsimrad ckonomisk situation for Sverige. Dessutom péaverkas Koncernens portfolj av sambhillsfastigheter av
demografiska trender, sisom den vixande forekomsten av aldrande befolkningar och en ¢kad migration frin landsbygden
till stiderna i den nordiska regionen. Dessa demografiska trender paverkar nivin av utbud och efterfrigan t6r Koncernens
fastigheter och fluktationer i demografin skulle kunna ha en visentlig negativ effekt pi Koncernens rorelseresultat och
l6nsamhet.

Forutom att vara verksam i olika svenska regioner bedriver Koncernen dven verksamhet i olika norska, finska och
danska regioner. Sivil mellan som inom dessa linder kan regionala variationer leda till betydande skillnader pa de
regionala fastighets- och hyresmarknaderna vad giller ekonomiska forutsittningar, tillgings- och efterfrigenivd samt
avkastning pa fastighetsinvesteringar. Foljaktligen kan nedgangar eller svingningar i ekonomin fa olika effekter inom
Koncernens olika marknadsomrdaden. En ligre eller varierande tillvixt pa de lokala marknader dir Koncernen verkar kan
paverka uthyrningsgrad och hyresnivaer, vilket kan ha negativt inverkan pa savil Koncernens hyresintikter som dess
overgripande verksamhet, finansiella stillning och resultat. Om efterfrigan pa Koncernens fastigheter avtar pd en eller
samtliga av Koncernens marknader kan det fi en visentlig negativ effekt pd Koncernens rorelseresultat och lénsamhet.

Koncernens finansiella stdllning och rérelseresultat dir forknippade med risker som rér utvecklingen pd de
globala finansmarknaderna

De nordiska marknaderna péverkas av utvecklingen pa de globala finansmarknaderna vilka paverkas av storningar, sisom
okad volatilitet, minskad likviditet och kredittillginglighet. Farhagor for kreditrisk, inklusive staters, har ¢kat globalt,
sdrskilt mot bakgrund av betydande statsskulder och/eller budgetunderskott i ett flertal europeiska linder och USA.
Detta har skapat oro for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut och andra foretag i dessa linder, foretag med direkt
eller indirekt exponering mot dessa linder, och/eller foretag vars banker, kunder, tjinsteleverantorer, finansiirer och/
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eller leverantorer har direkt eller indirekt exponering mot dessa linder. Betalningsinstillelser eller en kraftig sinkning av
kreditbetygen for en eller flera stater eller globala finansinstitut kan orsaka allvarlig press pa det finansiella systemet
generellt och ha en negativ inverkan pd Koncernens marknader och de affirsmissiga och eckonomiska forutsittningarna
och framtidsutsikterna fér Koncernens motparter eller kunder, direkt eller indirekt, pi sitt som dr svéra att forutsiga.
Koncernen finansierar i stor utstrickning sin verksamhet genom belaning och hade, per den 30 september 2019, en
belaningsgrad pé cirka 38 procent.

Negativa trender pd de globala finansmarknaderna kan begrinsa Bolagets tillging till det kapital som krivs for att
finansiera dess verksamhet och ha en visentlig negativ effekt pd Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.

Koncernen dr verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa ett
framgadngsrikt sdtt

Koncernen idr verksam inom fastighetsbranschen, vilken priglas av betydande konkurrens, bland annat fran
samhiillstastighetsbolag som Vacse AB, Hemso Fastighets AB, Hembla AB och Hemfosa Fastigheter AB och andra
bostadsfastighetsbolag som Rikshem AB, Heba Fastighets AB, Kojamo Oyj, Wallenstam AB, Hemso Fastighets och
Hemfosa Fastigheter AB. Koncernens konkurrenskraft dr bland annat beroende av dess formdga att forvirva intressanta
fastigheter i attraktiva ligen, attrahera och behilla hyresgister, att forutse forindringar och trender i branschen och att
snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och framtida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om
hyresgister, bland annat baserat pa fastighetslige, hyror, storlek, tillginglighet, kvalitet, hyresgisttillfredsstillelse,
bekvimlighet och Koncernens renommé.

Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser dn Koncernen och bittre kapacitet att sti emot nedgingar pa
marknaden, bittre tillging till potentiella forvirvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behilla
kompetent personal och reagera snabbare pa forindringar pd de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en
hogre tolerans for ligre avkastningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behova
ddra sig ytterligare investeringskostnader for att hilla sina fastigheter konkurrenskraftiga i férhillande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det visentligt paverka hyresnivaer och vakansgrader
och Koncernens intikter skulle kunna minska.

Koncernen dr exponerad for risken att inte kunna sdlja en viss del av det totala bestdndet pG gynnsamma
villkor, eller 6verhuvudtaget

Koncernen dr exponerad for risker som uppstir frin svarigheter med att silja delar av fastighetsbestindet.
Sambhillsfastigheter utgor en speciell tillgingskategori eftersom de har anpassats for specifika dndamail och det finns ett
begrinsat antal kopare och investerare inom denna sektor. Som en f6ljd av detta, trots att kommuner och landsting har
tillgdng till finansiering dven nir finansmarknaderna dr nodstillda genom aktorer sisom Kommuninvest i Sverige,
kinnetecknas marknaden for den typ av fastigheter som Koncernen iger, eller kan komma att forvirva i framtiden, av
begrinsad handel. Om Koncernen behover silja delar av sitt bestand med kort varsel av nagon anledning;, till exempel for
att skaffa rorelsekapital eller betala utestiende skulder, kan Koncernen eventuellt inte silja en del av sitt bestind till
formanliga villkor eller 6verhuvudtaget. Vid en briddskande forsiljning kan det bli en avsevird skillnad mellan verkligt
virde pd fastigheten, eller fastighetsbestindet som siljs och det pris som Koncernen normalt skulle erhallit for fastigheten
cller fastighetsbestindet. En sidan forlust kan ha en visentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stillning och
rorelseresultat. Dessutom kan Koncernen fi problem med att avyttra sina fastigheter pad grund av klausuler och
inteckningar som begrinsar avyttring av tillgingar enligt Koncernens kreditavtal. Dessa restriktioner skulle kunna
komplicera eller fordréja en planerad fastighetsutveckling.

I Koncernens fastighetsforvirvsavtal limnar siljaren normalt tidsbestimda garantier for fastigheten och det forvirvade
bolaget. Eventuellt ticker inte dessa garantier alla risker, eller risker i tillrickligt hog grad. Vidare finns det en risk for att
en garanti fran siljarens sida inte kan verkstillas pa grund av att siljaren dr pd obestind. Nir dotterforetagen i Koncernen
siljer fastigheter och bolag finns risk for att koparen stiller garantikrav pd Koncernen avseende eventuell skada som kan
uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar [6pande avyttringar av fastigheter for att frigora kapital och det finns risker
forenade med detta dgande, givet karaktiren pd Koncernens bestind och potentiella svirigheter att hitta intresserade
kopare.

Var och en av ovanstiende faktorer kan leda till att fastigheter siljs till ett avsevirt ligre pris dn forvintat, vilket kan ha
en visentlig negativ paverkan pa Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.

Marknadsvdrdet pd Koncernens fastigheter som redovisas i véirderingsintygen kan visa sig vara felaktigt
och marknadsvérdet kan minska i framtiden

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvirde i Koncernens balansrikning med virdeforindringar redovisade i
resultatrikningen.
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Koncernen redovisar sitt innchav av forvaltningsfastigheter till verkligt virde. Enligt Koncernens virderingsregler
virderas samtliga fastigheter per den 30 juni och 31 december varje dr av de externa virderingsforetagen
Newsec Advice AB, Jones Lang LaSalle Holding AB, Savills Sweden AB och Colliers International Denmark A/S. De
arliga virderingarna per den 31 mars och 30 september upprittas normalt baserat pé interna virderingar. De baserades
dock pé externa virderingar den 31 mars 2019 och den 30 september 2019 i samband med upprittandet av prospekt.
Per den 30 september 2019 uppgick marknadsvirdet for Koncernens fastigheter till cirka 30,8 MDSEK.
Fastighetsvirderingar representerar uppfattningen hos den oberoende virderaren, som sammanstiller virderingsintyget
och de underliggande antagandena provas, pa sedvanligt vis, genom slumpmissigt urval. Fastighetsvirderingar bygger
dessutom pd ett antal antaganden som kan visa sig vara felaktiga. Sidana antaganden inbegriper fastighetsspecifika
antaganden om  hyresnivder, uthyrningsgrad och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om
makroekonomisk utveckling, allminna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsittningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, férindringar i infrastrukturen, inflation och rintenivaer i Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Det dr mojligt att Koncernens virderingar inte motsvarar det aktuella virdet pd Koncernens fastigheter eller
avspeglar de belopp som fastigheterna kan siljas for. De virderingsmetoder, som for nirvarande dr vedertagna och har
anvints for att sammanstilla virderingsintyg for Koncernens fastighetsbestind, kan i efterhand komma att visa sig
olimpliga. Det kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida virderingar av fastigheterna
kan visa sig vara felaktiga. Investerare bor dirfor inte utgd ifrin att det marknadsvirde pa Koncernens fastigheter som
redovisas i balansrikningen ir korrekt eller att det inte kan komma att dndras i framtiden.

Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna dr utsatta for fluktuationer. Om marknadsvirdet péd fastigheterna sjunker
kan virdeminskningen inverka negativt pd Koncernens rorelseresultat. Vidare kan en virdeminskning resultera i att
Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att sidan finansiering maste
dterbetalas fore 16ptidens slut och dirigenom paverka Koncernens likvida stillning.

2. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS VERKSAMHET

Léigre hyresintdkter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom 6kad hyresgdistomsdittning, kan ha en negativ
effekt pa Koncernens rérelseresultat

Koncernens l6nsamhet dr beroende av dess formaga att bibehilla och 6ka sina hyresintikter. Utover hyresnivan ir det
frimst uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgistomsittningen, som utgor en risk for Koncernens verksamhet och i
forlingningen de hyresintikter som Koncernen kan generera. Dessa dr beroende av bland annat makroekonomiska
forhallanden, demografiska trender och produktionstakten for nya bostadsfastigheter, vilka skulle kunna oka tillgangen
pd hyresreglerade bostadsfastigheter i forhillande till efterfrigan. Om villkoren, liget och andra egenskaper hos
Koncernens fastighetsbestand inte motsvarar efterfrigan kan detta inverka negativt pa Koncernens formaga att bibehalla
och hoja hyresnivderna och den totala hyresintikten.

Den ckonomiska uthyrningsgraden for Koncernens fastighetsbestind har en visentlig inverkan pa Koncernens
hyresintikter och foljaktligen ocksa pad Koncernens lonsamhet. Den ekonomiska uthyrningsgraden for Koncernens
fastigheter var 95,3 procent per den 30 september 2019, 96,2 procent per den 31 december 2018, 96,8 procent per den
31 december 2017 och 98,3 procent per den 31 december 2016. Det finns inga garantier for att Koncernen lyckas hélla
sin ekonomiska uthyrningsgrad pi en motsvarande niva i framtiden. Om Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad
minskar skulle Koncernens totala intikter minska. Samtidigt skulle underhalls- och finansieringskostnader sannolikt forbli
relativt konstanta. Hyresgistomsittningen kan ocksi leda till ytterligare kostnader for Koncernen pa grund av, bland
annat, kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden for mindre reparationer och
underhill som normalt krivs nir en hyresgist flyttar frin en fastighet.

Koncernens mal dr att bibehdlla och 6ka sina hyresintikter, sikerstilla en hog ekonomisk uthyrningsgrad och minska
hyresgistomsittningen och relaterade kostnader genom att (i) forbittra bostidernas attraktivitet med hjilp av planerat
underhdll och renoveringar, (ii) aktivt utveckla sitt fastighetsbestand sd att det motsvarar behoven hos nuvarande och
presumtiva hyresgister, samt (iii) uppritthalla hyresgisttillfredsstillelsen. Det finns emellertid inga garantier for att nagon
av de dtgirder som Koncernen vidtar bidrar till att Koncernen nidr sina mdl och kan erbjuda en servicenivi som
tillgodoser nuvarande och presumtiva hyresgisters behov.

Om Koncernen, trots ovan nidmnda dtgirder, misslyckas med att underhélla och, dir si dr mojligt, oka sina
hyresintikter som forutsett, eller misslyckas med att uppritthélla en hog ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha en
visentlig negativ inverkan pd Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintéikter kan pdverkas negativt om Koncernens stérre hyresgdister inte fornyar eller
férlénger sina hyreskontrakt

Sinkta uthyrnings- och hyresnivier kan inverka negativt pa ett fastighetsbolags resultat och denna risk okar nir ett
fastighetsbolag har en hog koncentration av storre hyresgister, diribland hyresgister som har flera hyreskontrakt spridda
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over ctt flertal fastigheter. Per den 30 september 2019 svarade Koncernens tio storsta hyresgister inom segmentet
sambhillsfastigheter for 43 procent av hyresintikterna, per rullande 12 man, inom detta segment. Om Koncernens storre
hyresgister inte fornyar eller forlinger ett betydande antal av dessa hyreskontrakt nir de l6per ut kan detta p4 sikt leda till
minskade hyresintikter och 6kade vakanser. Om dessa hyresgister moter finansiella svarigheter eller pa annat vis blir
oféormogna att uppfylla sina forpliktelser under nigot avtal skulle det kunna medféra betydande konsekvenser for
Koncernen da dess hyresintikter skulle kunna bli visentligt ligre dn beriknat. Vakanser forhindrar fastighetsigare fran att
tillgodogora sig sina fastigheters fulla intjaningstéormaga. Uthyrningsgraden kan komma att sjunka genom att hyresgister
flyttar ut och dessa lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. Detta kan édven leda till att Koncernen maste
ligga pengar och resurser pa att hitta nya hyresgister, och dirmed dadra sig oforutsedda legala kostnader eller
marknadsforingskostnader. Om Koncernen inte lyckas hitta hyresgister som flyttar in i de limnade lokalerna kan detta
leda till en ligre ekonomisk uthyrningsgrad och 6kade omsittningskostnader. Om Koncernen inte kan behalla sina
storsta hyresgister, eller om de storsta hyresgisterna inte kan fullgora sina forpliktelser, kan detta leda till minskade
hyresintikter och att Koncernen adrar sig ytterligare kostnader och/eller rintekostnader fram till dess att fastigheten kan
hyras ut igen.

Koncernens hyresintéikter kan pdverkas negativt om hyresgéisterna inte fullgér sina férpliktelser
Hyresintikter utgér Koncernens huvudsakliga 16pande intikter. Dessa ska ticka drifts-, underhalls-, administrations och
finansieringskostnader, samt utdelningsmal. Det finns en risk for att Koncernens hyresgister inte betalar sina hyror i tid.
Om hyresgister inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sitt inte fullgor sina forpliktelser i
enlighet med gillande hyreskontrakt kan detta leda till minskade hyresintikter. En minskning av hyresintikterna till f6ljd
av hyresgisternas uteblivna hyresbetalningar kan resultera i ligre kassafloden och resultat for Koncernens lopande
verksamhet, vilket kan inverka negativt pd Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintikter frin samhillsfastigheter betalas till storsta delen, direkt eller indirekt, av stater, kommuner
och landsting och péverkas dirfor av betalningsformagan hos dessa samhillsinstitutioner i Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Hyreslingden dr vanligtvis mellan 5-15 dr och bashyran justeras vanligtvis drligen genom indexering.
Koncernens hyresligenhetskontrakt har ingen bestimd 16ptid och hyran férhandlas fram mellan hyresvirden och svenska
Hyresgistforeningen pa drlig basis baserat pd fastighetens standard och Hyresgistforeningens virdering av fastigheten.
Hyresintikter for sivil Koncernens sambhillsfastigheter som dess hyresreglerade bostadsfastigheter paverkas dven
lingsiktigt av tillging och efterfrigan pa marknaderna dir Koncernen verkar. En vanlig orsak till ligre hyresintikter ir
minskad uthyrningsgrad.

Okade underhdlls- och reparationskostnader och skador och defekter pé fastigheter kan péverka
Koncernen negativt, och dessa faktorer kan leda till 6kade kostnader och skadat anseende for Koncernen
Samtliga fastigheter som Koncernen idger kriver framtida reparationer och underhdll i varierande omfattning efter det att
befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet fastighetsunderhdll 4r nodvindigt for att
uppritthdlla marknadsvirdet och hyresnivierna i Koncernens fastighetsbestind. Omfattningen pd nédvindiga underhalls-
och reparationsarbeten kan dock 6ka, till exempel pd grund av dndrade energieffektivitetsregler eller andra krav som stills
pd Dbostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgister eller andra parter. Vidare kan
underhillskostnaderna 6ka pd grund av inflation, vilket ligger utanfér Koncernens kontroll, och Koncernens
reparationskostnader och investeringar i modernisering kan 6ka mer dn Koncernen forvintar sig i dagsliget till foljd av
dess tillvixtstrategi, forvirv fran ndrstiende parter och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst underhallsbehov inte
uppmirksammas i tid eller underhallsnivin dr otillricklig kan detta leda till ligre virden pd sidana fastigheter och
Koncernen kan dven behova sinka hyresnivierna i sidana bostadsfastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksi tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som ir
forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sisom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgister) samt fororeningar. Om det uppstir tekniska
problem kan dessa leda till en betydande kostnadsokning for Koncernen. Ett fastighetsforetags renommé ir dessutom
sarskilt viktigt 1 forhdllande till nya och befintliga hyresgister. Om Koncernen inte dtgirdar tekniska eller
underhillsrelaterade problem kan Koncernens anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla
befintliga hyresgister och attrahera nya hyresgister. Om Koncernens renommé skadas eller Koncernens kostnader okar
pa grund av tekniska skador kan detta leda till minskade hyresintikter och/eller forlorade tillvixtmojligheter.

Koncernen kan eventuellt inte genomféra en del av eller alla de strategiska dtgdrderna, och/eller uppnéd
férdelarna med dessa atgdirder, vid den tidpunkt eller i den utstréickning som férvéntas, eller

oéverhuvudtaget
Ett framgéingsrikt genomforande av Koncernens strategiska atgirder kan inte garanteras, och Koncernen kan misslyckas
med att uppnd ledningens prognoser och mal for, eller forvintningar pd, dess finansiella och operativa mal eller kanske
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inte kan forverkliga alla eller delar av de fordelar som foérvintas genom dess nuvarande planer eller andra framtida
dtgirder. Det kan inte garanteras att implementeringen av Koncernens strategi och/eller att dess finansiella mal eller
investeringsmél kommer att uppnis under ridande eller framtida marknadsférhallanden. Koncernens tillvigagangssitt
kan komma att forindras och justeras fran tid till annan. Tillvigagingssittet som tillimpats for att implementera strategin
och uppni de finansiella milen och investeringsmalen i framtiden kan dirfér komma att avvika frin de forvintade som
anvinds och redovisas i Erbjudandehandlingen. Vidare kommer Koncernens formaga att genomfora forvirv enligt sin
tillvixtstrategi att vara beroende av flera faktorer, bland annat dess relationer med kommunerna och Koncernens forméaga
att identifiera limpliga forvirvsobjekt och erhdlla nodvindig finansiering. Siljare kontaktar ofta SBB som forsta
potentiella kopare innan siljaren inleder en bredare forsiljningsprocess. Dessa transaktioner utanfér marknaden ger
Koncernen en konkurrensfordel i att kunna forvirva differentierade portfoljer av samhillsfastigheter. Om Koncernens
relationer med olika kommuner forindras pd ett sidant sitt att Koncernen inte lingre kan dra fordel av transaktioner
utanfor marknaden kan Koncernen eventuellt inte uppna de strategiska malen for fastighetstransaktioner.

Om Koncernen inte kan uppnd sina mdl kan detta ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och
rorelseresultat.

Koncernen kan exponeras fér risker forknippade med sin fastighetsutvecklingsverksamhet, till exempel
att nédviéindiga férdndringar i detaljplaner och bygglov beviljas

Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet gir ut pa att identifiera mojligheter att utveckla samhillsfastigheter eller
hyresreglerade bostadsfastigheter i Norden och att utveckla sidana projekt fram till byggstart. Koncernen bedémer
aktuell status for valt lige, dess langsiktiga utsikter och genomfor en due diligence-process. De viktigaste faktorerna,
sdsom fastigheternas tekniska skick, nettororelseintikter och eventuella legala risker, analyseras. I allmidnhet forsoker
Koncernen silja sina utvecklingsprojekt innan byggstart nir detaljplanen godkinns, eller si ingds ett joint venture med
utvecklaren for att eliminera (eller ifriga om joint venture, minska) Koncernens exponering for riskerar forknippade med
byggande.

Tvd av de frimsta riskerna med Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet dr dess formaga att erhilla nodvindiga
detaljplaneindringar och bygglov for att utveckla det aktuella objektet inom rimlig tid. Trots att SBB alltid &r involverad
i detaljplaneprocessen sa dr inblandade kommuner de som fattar det slutliga beslutet avseende hur dessa planer ska
implementeras och det kan uppstd relativt sma men oforutsedda finansiella kostnader for att slutféra nodvindiga
detaljplaner och erhalla nédvindiga bygglov. Koncernen forvirvar fastigheter till sin fastighetsutvecklingsverksamhet med
forvintan om att fi detaljplanen dndrad. Koncernens utvecklingsverksamhet giar dven ut pa att identifiera limpliga
geografiska omriden for utvecklingsprojekt och information fran tredje part avseende detaljplaneprocesser och framtida
markanvindning kan komma Koncernen till kinna, vilken Koncernen direfter anvinder till grund for investerings- och
projektbeslut. Siddan information kan visa sig vara felaktig och kan komma att avvika frin det faktiska utfallet, vilket i
forlingningen kan innebira att Koncernen genomfor projekt pa ogynnsamma geografiska platser.

Koncernen kan behova ansoka om olika tillstind och registreringar frin kommuner och andra myndigheter for att
kunna genomfora sin fastighetsutveckling. Koncernen forvirvar fastigheter inom ramen for sin fastighetsutveckling
baserat pd forvintningar om att samtliga nodvindiga tillstind kommer att erhéllas. Goda relationer med kommuner ir
dirfor avgorande och di dessa relationer forindras over tid kan det piverka Koncernens formaga att erhalla
detaljplancjusteringar i enlighet med Koncernens utvecklingsplaner. Det finns en risk for att Koncernen inte beviljas
viktiga tillstind, att tillstind inte beviljas snabbt eller beviljas baserat pd oforutsebara villkor. Som ett resultat kan
Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet drabbas av visentliga forseningar, vilket kan inverka negativt pa Koncernens
verksambhet, finansiella stillning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

Om Koncernen inte lyckas uppnd en dndrad detaljplan for berord fastighet, eller om tillstaind inte kan erhillas inom
rimlig tid och utan komplikationer, finns det en risk for att virdet pa de aktuella projekten blir ligre dn beriknat, vilket
skulle kunna inverka negativt pd Koncernens finansiella stillning.

Koncernen ér exponerad fér motpartsrisk avseende dess outsourcingavtal med externa

tjcinsteleverantérer
Den befintliga verksamhetsmodellen bygger pa att Koncernen anlitar externa tjdnsteleverantorer for vissa ekonomi- och
redovisningsfunktioner, =~ HR-tjinster =~ samt  for  vissa ~ marknadsforings-,  fastighetsforvaltnings- och

fastighetsutvecklingsuppgifter. De externa tjinsteleverantorerna anlitas bland annat for fastighetsforvaltningstjinster
sdsom hyresfakturering,/-inkasso, fastighetsunderhdll, vissa IT- och marknadsforingstjanster. Se avsnittet ” Legala fragor
och kompletterande information — Informationsteknik”. Trots noggrann bevakaning finns det en risk for att Koncernens
externa tjinsteleverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser pd ett tillfredsstillande sitt, vilket kan leda till forsenade
cller minskade hyresintikter, storningar eller felaktigheter i IT-systemen eller andra negativa konsekvenser som kan
inverka ogynnsamt pd Koncernens resultat eller renommé. Koncernen ingédr avtal med dessa externa tjinsteleverantorer
och dr didrmed exponerad for risken att dessa avtal mdste revideras i framtiden. Om niagon av Koncernens externa
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tjdnsteleverantorer inte kan eller vill fullgora sina forpliktelser gentemot Koncernen, kan detta ha en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet.

Koncernens verksamhet kan pdverkas negativt om férviirv och integration av fastigheter och
fastighetsbolag inte lyckas

Koncernens strategi inbegriper sivil organisk tillvixt genom direkta fastighetsforvirv som tillvixt genom forvirv av bolag
som dger fastigheter. Forvirven exponerar Koncernen for ett flertal risker. Exempelvis gor Koncernen i samband med ett
forvirv vissa antaganden och stillningstaganden baserade pd sin due diligence av fastigheterna som ska forvirvas samt
annan information som ir tillginglig vid forvirvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintikter och
rorelsekostnader. Dessa antaganden och stillningstaganden involverar dock risker och osikerhetsfaktorer som kan leda
till att de blir felaktiga och att Koncernen dirfor inte kan uppna alla forvintade fordelar med forvirvet. Vid forvirv av
fastigheter utgors riskerna bland annat av risker kopplade till framtida bortfall av hyresgister, miljoforhillanden samt
tekniska brister. Vid forvirv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel hojda skatter och legala tvister samt
hogre skuldsittning och hogre rintekostnader. Forvintade skalfordelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis,
utebli, eller uppnds senare 4n beriknat. Detta kan resultera i hogre administrationskostnader #n planerat. Det finns heller
inga garantier fOr att systemen, atgirderna eller kontrollerna som krivs for att stotta Koncernens expansion dr tillrickliga,
och de kan kriva fortsatt utveckling.

Forvirv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Koncernen for ytterligare risker. Dessa risker dr i huvudsak
torknippade med integration av forvirven, till exempel oférmaga att behdlla nyckelpersonal, fusionskostnader,
organisationskostnader, oférutsedda kostnader och svirigheter att uppnd de forvintade synergieffekterna av forvirven
samt en framgingsrik implementering av Koncernens strategi efter forvirvet. D4 Koncernen lopande idr engagerad i
forvirv kan dessa risker vara aterkommande, och foljaktligen kan forvirv medfora betydligt hogre kostnader dn vad som
ursprungligen forvintades. Koncernen utforskar l16pande mojligheter att forvirva fastigheter och fastighetsbolag och dr
dirmed exponerad for risken for oférutsedda okningar av transaktionskostnader eller instillda forvirv. Utover riskerna
forknippade med de forvirvade fastigheterna i sig, kan vissa forvirv vara mycket komplexa eller svara att integrera och
dirmed kriva mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida forvirv bli verklighet kan detta
ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens framgdng, framtida verksamhet och afférsplan dr beroende av dess formdga att attrahera,
motivera och behdlla nyckelpersoner

Att kunna attrahera, motivera och behailla kvalificerad personal och ledande befattningshavare ir viktigt for Koncernens
framgang, framtida verksamhet och affirsplan. Koncernen ir sirskilt beroende av den kunskap, erfarenhet och det
engagemang som finns hos ledningen, inklusive Ilija Batljan, koncernchef, ordférande i ledningsgruppen, styrelseledamot
och Bolagets storsta aktiedigare. I syfte att attrahera, motivera och behdlla vissa nyckelpersoner kan Koncernen behova
hoja ersittningen till dessa personer, med 6kade kostnader som resultat. Om Koncernen inte kan attrahera och behalla
kvalificerad personal i framtiden, kan detta ha en visentlig negativ effekt pd Koncernens framtidsutsikter.

3. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS FINANSIERINGSARRANGEMANG

Koncernens verksamhet finansieras genom beldning vilket medfér vissa risker
Trots att Koncernen har ett hogt kreditbetyg dr skuldnivan betydande. Per den 30 september 2019 uppgick Koncernens
rintebirande skulder till 25 331 MSEK. Kapitalbindningsstrukturen for de rintebirande skulderna uppgick till ett totalt
nominellt belopp om 25 457 MSEK, varav 1 960 MSEK (inklusive certifikat) (motsvarande 8 procent) méste fornyas
eller aterbetalas inom det nirmaste dret, 2 522 MSEK (motsvarande 10 procent) miste fornyas eller dterbetalas inom ett
till tvd dr samt 8 406 MSEK (motsvarande 33 procent) miste fornyas eller aterbetalas inom tva till fem ér. Det finns en
risk att Koncernen inte kan erhdlla finansiering till gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget, eftersom upplining i
framtiden kan behova ske till betydligt hogre kostnader idn idag, lingivare kan vilja att inte forlinga Koncernens lan vid
torfall eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte star till Koncernens forfogande. Dessutom sa avser Koncernen att
belina sig genom tillgang till kapitalmarknader. Kapitalmarknader dr paverkade av generella marknadsforhallanden och
Koncernen ir dirtér exponerad mot de potentiella effekterna som foljer av negativa marknadstérhéillanden, sisom
fluktuationer i rintenivder och inflation, vilket kan paverka Koncernens mojlighet att i tillgang till kapitalmarknader.
Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklin eller obligationslin och det idr sannolikt att det kapital
som krivs for att finansiera framtida forvirv och investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhéllas frain
dessa finansieringskillor. Koncernens mojlighet att erhdlla finansiering i framtiden dr beroende av dess verksamhet,
framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynnsamma marknadsforutsittningar kan Koncernens finansiella resultat
piverkas negativt och detta kan minska finansieringsmojligheterna for Koncernen. Dessutom innehdller vissa av
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Koncernens kreditavtal finansiella dtaganden, vilka sirskilt i ogynnsamma marknadsligen kan ha negativa konsekvenser

tor Koncernen, diribland foljande:

e Koncernens finansiella och operativa flexibilitet i planeringen av, eller anpassningen till, forindringar i sin verksamhet
eller bransch kan vara begrinsad,

e Koncernens féormdga att finansiera investeringar i befintliga fastigheter kan vara begrinsad eftersom Koncernen kan

tvingas anvinda en del av sitt kassaflode frin den 16pande verksamheten for att betala av sina skulder,

Koncernens formaga att utnyttja affirsmojligheter eller gora forvirv eller investeringar kan vara begrinsad,

Koncernens maojlighet att skafta ytterligare krediter eller att sikerstilla framtida krediter kan vara begrinsad,

Koncernens mojlighet att betala ut utdelning kan vara begrinsad, samt

Koncernen kan ha en konkurrensnackdel jimfort med konkurrenter med ligre skuldsittning.

Koncernen ir dven exponerad for kreditrisker genom sin finansiella verksamhet. Sidana kreditrisker uppstar, bland

annat, i samband med investering av Koncernens likvida medel samt nir rintesikringsavtal och ling- och kortfristiga

kreditavtal ingds. Om Koncernens finansiella motparter inte fullgor sina skyldigheter gentemot Koncernen kan deras

betalningsinstillelser ha en visentlig negativ inverkan pd Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.

Fluktuationer i rintenivder kan minska véirdet pa Koncernens fastigheter och 6ka kostnaderna fér
finansiering och dédrmed negativt paverka Koncernens verksamhet

Rintekostnader for Koncernens skulder dr en av Koncernens storsta kostnadsposter. Aven om Koncernen har som policy
att lina till bunden rinta eller ingd rintesikringstransaktioner for att minska sin exponering mot rorlig rinta kan, pa sikt,
negativa rinteférindringar fi en visentlig effekt pd Koncernens resultat och kassafléden. Det ridande liga rinteliget i
Sverige och i resten av EU har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden och har lett till hoga
virderingar av bostadsfastigheter. Det dr dock mojligt och sannolikt att dessa rinteniviaer kommer att hojas i framtiden
och detta miste beaktas i kombination med de svenska hushéllens hoga skuldsittning. En 6kning av rintenivierna kan ha
en negativ effekt pa Koncernens bostadsfastighetsbestind och Koncernen kan behova redovisa forluster pa grund av
marknadsvirdejusteringar. Sddana forluster skulle resultera i en motsvarande minskning av virdet pd Koncernens
fastigheter i balansrikningen, av Koncernens marknadsvirden och o6ka Koncernens beliningsgrad. Vidare kan
rintehojningar generellt leda till minskad efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pd potentiella kopares
mojlighet att finansiera fastighetsforvirv. Inflation kan ocksd paverka Koncernens kostnader. Andringar i inflations- och
rintenivierna kan ocksd pdverka marknadsvirdet pa Koncernens fastigheter. Skulle nigon av ovanstiende risker
materialiseras skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, finansiella stillning,
rorelseresultat och framtidsutsikter.

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

Nir det giller att finansiera fastighetstorvirv dr Koncernen beroende av att ha tillging till kapitalmarknaderna och
Koncernens linekostnad kommer att péaverkas av dess kreditbetyg. Koncernen har som lingfristig emittent erhillit
kreditbetyget BBB- med stabila utsikter frin Fitch Ratings Limited (“Fitch”) och BBB- med positiva utsikter frin S&P
Global Ratings Europe Limited (“S&P”). Utomstiende kreditvirderingsinstitut kan ocksd sitta kreditbetyg pa eget
initiativ for att mita Koncernens formaga att dterbetala sina skulder och dessa baseras pa kriterier faststillda av instituten
sjalva. Koncernens kreditbetyg revideras dterkommande och kan sinkas eller dterkallas.

Kreditvirderingsinstitut baserar sina kreditbetyg pa flera olika faktorer, varav de flesta idr foretagsspecifika. Vissa
faktorer hinger emellertid samman med det allminna ekonomiska liget utanfor Koncernens kontroll. Koncernen kan
inte forutse vilka dtgirder kreditvirderingsinstituten kommer att vidta, eller vilka atgirder som mdste vidtas som svar pa
dessa instituts dtgirder. Eventuellt sinkt eller aterkallat kreditbetyg for Koncernen skulle 6ka Koncernens linekostnad
och paverka dess flexibilitet och konkurrenskraft. Om kreditvirderingsinstituten dndrar sin metodik och sina kriterier kan
det leda till betygssinkningar som inte speglar férindringar i den allminna ckonomiska utvecklingen eller Koncernens
finansiella stillning.

Koncernen ér exponerad fér valutakursrisk till féljd av sin verksamhet pa flera geografiska marknader

Koncernen bedriver verksamhet pa flera geografiska marknader och ir exponerad for valutaomrikningsrisk till f6ljd av
sina investeringar i Norge, Finland och Danmark. Koncernens redovisningsvaluta ir SEK och samtliga
balansrikningsposter for utlindska fastigheter samt alla intikter och kostnader som genereras frin dessa omriknas till
SEK. Koncernens storsta valutakursrisk for nirvarande hirrér frin  hyresintikter, underhallskostnader och
fastighetsvirderingar i NOK da 9 procent av Koncernens fastighetsportfolj dr beligen i Norge, vilket gor Norge till den
nist storsta marknaden for Bolagets fastigheter. Koncernen ér dven exponerad for euro-relaterade kursindringar pa
grund av sina obligationslin i euro. Koncernen bevakar och utvirderar utvecklingen av utlindska valutakurser l6pande
och forsoker hantera sin exponering mot valutafluktuationer naturligt genom att matcha exponeringen av sina tillgangar i
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utlindska valutor. Detta sker genom att ta upp lan i lokal valuta om mdjligt och, i mindre grad, anvinda valutasikringar
tor enskilda transaktioner. For den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 uppgick Koncernens
valutakursdifferenser till 15 MSEK. Det finns inga garantier for att Koncernens sikringsstrategi kommer att skydda dess
rorelseresultat mot valutafluktuationer eller att Koncernen ska kunna hantera sidana risker pa ett tillfredsstillande sitt.
Foljaktligen kan ogynnsamma valutakursforindringar, sirskilt i NOK/SEK- och EUR/SEK-kursen, ha en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

4. RISKER RELATERADE TILL LEGALA, REGULATORISKA OCH BOLAGSSTYRNINGSFRAGOR

Koncernen kan misslyckas med att félja tillimplig lagstiftning och riskerar att bli indragen i réittsliga och
administrativa férfaranden

Koncernen dr verksam pd flera olika geografiska marknader och mdste efterleva kraven i ett antal koder, lagar och
regleringar 1 de jurisdiktioner dir Koncernen verkar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder,
sikerhetsforeskrifter m.m. I Sverige regleras exempelvis Koncernens verksamhet bland annat av miljobalken (1998:808)
och plan- och bygglagen (2010:900). Underlitenhet att folja miljobalken kan leda till miljosanktionsavgifter, som
uppgdr till minst 1 TSEK och hogst 1 MSEK, medan en 6vertridelse av plan- och bygglagen kan leda till byggforbud for
Koncernens fastigheter, aliggande av avgifter eller borttagandet av eventuella tilligg som gjorts inom ramen for en
renovering utford utan noédvindiga tillstind. Nya lagar och bestimmelser, eller en forindring avseende tillimpningen av
nuvarande lagar och bestimmelser som Koncernen madste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgisters
verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, finansiella stillning, rorelseresultat och
framtidsutsikter. Det finns ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillimpliga lagar och regler inte idr korrekt, eller att
den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen dadrar sig okade
kostnader eller riskerar visentliga boter eller straffavgifter.

Koncernen riskerar dven att involveras i rittsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprik eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestandsansprak fran kunder eller konkurrenter for brott
mot konkurrenslagstiftning. Det finns inneboende svirigheter med att forutse utgingen av rittsliga, regulatoriska och
andra negativa utgangar eller ansprdk och om utgangen i eventuella framtida rittsliga och administrativa forfaranden blir
ogynnsam fér Koncernen, kan detta ha en visentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.

Koncernens verksamhet éir exponerad fér miljérisker och madste félja olika hdlso-, sikerhets- och
miljébestéimmelser vilka kan paverka Koncernens verksamhet och framtida resultat negativt

Koncernens verksamhet inom fastighetstorvaltning och fastighetsutveckling medf6r miljorisker och Koncernen omfattas
av miljobestimmelser som innebir att krav kan riktas mot Koncernen vid bristande efterlevnad. Aven om Koncernen
utfor inspektioner i samband med forvirv av enskilda fastigheter finns det risk att miljobestimmelserna inte foljdes
tidigare. Enligt gillande miljolagstiftning i de jurisdiktioner didr Koncernen ir etablerad har den som bedriver verksamhet
som bidragit till férorening av en fastighet dven ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som forvirvat fastigheten, och som vid forvirvet kint till eller dd borde ha
upptickt fororeningarna, hallas ansvarig. Detta innebir att, under vissa omstindigheter, kan Koncernen iliggas att
dterstilla en fastighet i ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftnings krav. Ett sidant aterstillande kan omfatta
sanering av misstinkt eller faktisk fororening i mark, vattenomriden eller grundvatten. Koncernens kostnader for att
utreda och vidta dtgirder, som att forsla bort eller dterstilla mark, enligt tillimplig miljolagstiftning kan vara betydande.
Sadana dligganden kan dirfor piaverka Koncernens resultat, kassaflode och finansiella stillning negativt. Eventuella
framtida dndringar av lagar, bestimmelser och myndighetskrav pd miljoomridet kan leda till 6kade kostnader for
Koncernen med avseende pa sanering av fastigheter som Koncernen for nirvarande dger, eller kan komma att forvirva i
framtiden. Sidana dndringar kan ocksd resultera i 6kade kostnader eller forseningar for Koncernens genomférande av
utvecklingsprojekt.

Koncernen idr foremdl for reglering inom omraden som arbetsmiljo, inklusive sikerhetsrelaterade fragor, hantering av
asbest och asbestsanering samt lagar och foérordningar som reglerar utslipp av vixthusgaser, bland annat energi- och
elforbrukning. Dessa regelverk kan komma att dndras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Bristande efterlevnad av
sidana lagar och regler kan resultera i att Koncernen tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal for
verkstillighetsatgirder. Koncernen kan édven i vissa fall beliggas med, ibland pétagliga, restriktioner avseende Koncernens
verksamhet.

Fororeningar som kriver atgirder kan vidare upptickas pda fastigheter och 1 byggnader, sirskilt vid
renoveringsprocesser eller nir byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptickten av en fororening eller
restfororening i samband med uthyrning eller forsiljning av fastighet kan utlosa ansprak pa hyresminskningar, skador
cller hyresuppsigningar. Atgirder for att ta bort sidana fororeningar eller dtgirda sidana fororeningar kan krivas som en
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del av Koncernens fortlépande verksamhet och kan, beroende pd omfattningen av féroreningen, medfoéra betydande
kostnader och ha en visentlig negativ inverkan pd Koncernens rorelseresultat.

Koncernens skattesituation kan férsémras till foljd av dndrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige, Norge, Finland och Danmark. For beskattningsaret
2018 uppgick Koncernens skattekostnad till 214 MSEK. Hanteringen av skatterittsliga frigor inom Koncernen baseras
pa tolkningar av gillande, relevant, skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter samt stillningstaganden fran
relevanta skattemyndigheter. Vidare inhimtar Koncernen regelbundet rid frin oberoende skatteexperter i dessa fragor.
Koncernen och dess dotterforetag dr frin tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hinsyn till tidigare
genomforda forvirv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag, aktietransaktioner med anstillda, avdrag for
rinteutgifter samt avdrag for forbittringsutgifter pa annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017: 27) som, om det antas, sannolikt
kommer att paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget, som skickades pd remiss under sommaren
2017 och nu bereds av den svenska regeringen, avser forindringar av nuvarande inkomstskatt samt stimpelskatt och skatt
pd kapitalvinster. Forslaget innebidr bland annat att uppskjuten skatteskuld som hinfor sig till skillnaden mellan
skattemissigt restvirde och marknadsvirdet pa fastigheten kommer att beskattas vid vissa dgarforindringar av ett
tastighetsigande bolag, samt att indirekt forsiljning av fastigheter kommer att bli foremal for stimpelskatt. Om
lagforslaget skulle genomforas i dess nuvarande form kan detta leda till skatt som ska betalas pa samtliga Koncernens
framtida avyttringar av fastighetsigande foretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillimplighet ar
felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affirsenhet inom
Koncernen eller om gillande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i
forhillande till dessa forindras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande
hantering av skattefrigor ifrigasittas. Om skattemyndigheter med framgang gor gillande sidana ansprik, kan detta leda
till en Okad skattekostnad, inklusive skattetilligg och rinta, och fa en visentlig negativ inverkan pi Koncernens
rorelseresultat.

Bolaget kan vara eller bli ett passivt utlindskt investeringsbolag, vilket kan resultera i véisentligt negativa
skattekonsekvenser fér investerare i USA

Baserat pd dess intikter, tillgaingar och verksamhet, dess nuvarande och forvintade virdering av dess tillgaingar och
sammansittningen av dess intikter och tillgingar dir SBB av uppfattningen att det inte utgjorde ett passivt utlindskt
investeringsbolag (Eng. passive foreign investment company) ("PFIC”) for det senaste beskattningsiret och det
forvintar sig inte heller att utgora ett PFIC for det nuvarande beskattningsiret eller under en overskddlig framtid. Da
PFIC-status for ett icke-amerikanskt bolag dock beror pi sammansittningen av dess intikter och tillgingar sisom
uppmitt fran tid till annan kan det inte garanteras att SBB inte kommer att klassificeras som ett PFIC for ett visst
beskattningsir. Om SBB klassificeras som ett PFIC kan detta leda till en visentlig negativ inverkan for amerikanska
skattebetalare som investerar i dess aktier.

Koncernens efterlevnad av EU:s allménna dataskyddsférordning kan misslyckas vilket kan inverka
negativt pd Koncernens verksamhet och finansiella stéillning

Koncernen behandlar en mingd personuppgifter, vilka frimst bestir av uppgifter om nuvarande hyresgister och
anstillda, i bade elektronisk och fysisk form. Koncernen behandlar dven personuppgifter om anstilldas anhoriga, personer
som sOker ligenhet eller anstillning samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att ingd och
verkstilla hyreskontrakt eller anstillningsavtal. Europaparlamentets och ridets ("EU”) allminna dataskyddsforordning
2016/679/EU ("GDPR?”) tridde i kraft den 24 maj 2016 och har tillimpats sedan den 25 maj 2018. Huvudsyftet med
GDPR ir att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling och underlitta det fria flodet av uppgifter i
EU samt att sikerstilla en hog skyddsniva for personuppgifter inom hela EU. GDPR innehéller 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 Koncernen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen bli foremal for
visentliga botesbelopp, vilka kan ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och finansiella stillning.
Datainspektionen kan besluta att ett foretag som bryter mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift.
Avgiften kan som mest vara 20 miljoner EUR ("MEUR?) eller fyra procent av bolagets globala arsomsittning, beroende
pd vilket belopp som dr hogst. For de nagot mindre allvarliga 6vertridelserna giller ett maxbelopp pa 10 MEUR eller
2 procent av den globala drsomsittningen.
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5. RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

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

En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier dr forknippad med risker. Noterade virdepapper péiverkas

tidvis av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte dr kopplade till de emitterande foretagens resultatutveckling.

Marknadskursen pa Bolagets aktier kan fluktuera visentligt pa grund av flera faktorer, varav manga ligger utanfor

Koncernens kontroll, diribland:

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

e forindringar av marknadsvirderingar eller rorelseresultat och finansiella resultat hos liknande bolag,

e tillkinnagivanden av Koncernen avseende betydelsefulla kontrakt, forvirv, joint ventures, investeringsitaganden eller
spekulationer, vilgrundade eller inte, betriffande dessa,

e negativ utgdng i rittsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pigiende rittstvist eller annat forfarande riktat mot

nigon enhet inom Koncernen,

spekulationer, vilgrundade eller inte, kring framtida emissioner eller forsiljningar av aktier,

allminna ekonomiska, branschmissiga, marknadsmassiga, politiska och regulatoriska forhillanden,

konkurrenters strategiska atgirder (inklusive foretagstorvirv och omstruktureringar),

spekulationer, vilgrundade eller inte, rorande avsikterna hos Bolagets storre aktiedgare (dvs. de som direkt eller

indirekt dger fem procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget, sisom beskrivs 1 avsnittet ”Aktier och

aktickapital — Agarstruktur” (”Storre Aktieigare”)) eller storre forsiljningar av en sidan aktieigares aktier, eller

blankning av aktierna, samt

e aktickurs- och volymfluktuationer.

Det finns siledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for Bolagets aktier, varfor virdet pé investeringen kan
oka savil som minska.

Begrinsad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra till att forstirka fluktuationerna i aktiekursen. Under den
nioménadersperiod 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. Begrinsad likviditet i
Bolagets aktier kan dven medfora problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier. Det finns en risk att Bolagets
aktier inte kan siljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller 6verhuvudtaget, vid nagon tidpunkt.

Befintliga aktiedigares forsdljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka

Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det sker omfattande forsiljning av Bolagets aktier, sirskilt nir Bolagets
styrelseledamoter, ledande befattningshavare och Storre Aktiedgare siljer sina aktier eller ndr ett betydande antal aktier
siljs av andra akticigare. Bolagets Storre Akticdgare innchar tillsammans, direkt eller indirekt genom bolag, cirka
50,5 procent av aktierna och 79,8 procent av rosterna. Ilija Batljan 4r Bolagets storsta aktiedgare med 13,0 procent av
aktierna och 39,8 procent av rosterna. Forsiljning av styreledamoters, ledande befattningshavares eller Storre Aktiedgares
aktier och forsiljning av storre akticinnehav, eller om det uppfattas som att en sidan forsiljning ir att vinta, kan ha en
negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

Bolagets storsta aktiedigare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan férdréja eller férhindra
férdndringar i kontrollen av Bolaget

De Storre Aktiedgarna har en betydande kontroll 6ver utgdngen i de drenden som hinskjuts till Bolagets aktiedgare for
avgorande, inklusive val av styrelseledamoter, eventuella fusioner, konsolideringar eller forsiljningar av samtliga, eller
betydande delar, av Bolagets tillgangar. Storre Aktiedgare i Bolaget utgors av styrelseledaméter, dir vissa dven utgor del
av Bolagets ledning. Nuvarande Storre Aktiedgare kontrollerar cirka 79,8 procent av Bolagets rostritter och har ett
betydande inflytande 6ver Bolagets ledande befattningshavare och Bolagets verksamhet.

Deras intressen kan avvika visentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares intressen,
och dessa kan komma att utova sitt inflytande 6ver Koncernen pa ett sitt som inte ligger i Ovriga aktiedgares intresse.
Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan nuvarande Storre Aktiedgares intressen a ena sidan och Bolagets eller
dess Ovriga aktiedgares intressen 4 andra sidan nir det giller vinstudelningsbeslut. Sidana konflikter kan fi en visentlig
negativ effekt pd Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Savitt Koncernen kinner till finns det inga 6verenskommelser mellan de Storre Aktiedgarna. Oavsett detta kan de
Storre Aktiedgarnas intressen avvika visentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktieigares
intressen och de Storre Aktiedgarna kan komma att utova sitt inflytande 6ver Bolaget pa ett sitt som inte ligger i Ovriga
aktiedgares intresse.
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Vissa av Koncernens avtal kan pdverkas vid férédndringar i kontrollen av Koncernen
I vissa av Koncernens avtal, frimst avseende de utstillda obligationslinen samt Koncernens lineavtal med kreditinstitut,
kan det finnas bestimmelser som aktualiseras vid en forindring i kontrollen av Koncernen. En dgarforindring enligt
obligationslanen uppstir bland annat om ndgon eller nigra som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till
mer d4n 50 procent av aktierna och rosterna i Koncernen eller har ritt att utse samtliga eller en majoritet av
styrelseledamoterna. Aven om ingen forindring i kontrollen forutses i samband med Uppkopserbjudandet kan vid en
framtida forindring i kontrollen vissa rittigheter for motparten eller skyldigheter for Koncernen aktualiseras och
verkstillas av en sidan forindring i kontrollen, vilket kan paverka Koncernens fortsatta finansieringsmojligheter. Om
Koncernens finansiering péaverkas, vilket indirekt skulle kunna piverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det kunna
ha en visentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, finansiella stillning, rorelseresultat och framtidsutsikter.
Utover ovan kan dgarforindringar medfora att Koncernen forhindras, helt eller delvis, frin att utnyttja skattemaissiga
underskott till foljd av framtida forindringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt gillande regleringar, som ett resultat
av dgarforindringar som innebir att en eller flera aktiedigare enligt en sirskild berikning sammantaget innehar aktier som
forvirvats over viss tid och som representerar mer dn 50 procent av rosterna. Vid en sadan dgarforindring kan historiska
skattemissiga underskott inte utnyttjas till den del de Overstiger 200 procent av utgiften for att forvirva det
bestimmande inflytandet (dir tillskott och andra virdeovertoringar kan komma att reducera utgiften pa visst sitt). Om
Koncernens skattemissiga underskott bortfaller eller reduceras kan det fi en betydande inverkan pa Koncernens
skatteborda, potentiellt medfora skattetilligg, och ha en visentlig negativ paverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Bolagets mdjlighet att Iimna utdelning till sina aktiedgare beror pa Koncernens finansiella stéllning,
kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna mdjlighet att Iimna utdelning till féljd av
utdelningsbegréinsningar i bestéimmelserna fér Koncernens obligationsldn

Bolaget kan sakna mojlighet att, eller vilja att inte, genomfora utdelningar i framtiden.Storleken av framtida utdelning
frin Bolaget ir beroende av ett antal faktorer, sisom Koncernens framtida vinst, finansiella stillning, kassaflode, behov av
rorelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det finns ingen garanti for att Bolaget kommer att limna utdelning, och
om utdelning beslutas, for storleken pd sidan utdelning. Foljaktligen kanske aktiedgare inte fir ndgon avkastning pé sin
investering om de inte kan silja sina aktier till en kurs som dr hogre dn anskaftningskursen, vilket eventuellt inte dr
mojligt. Bolaget kanske inte heller kommer att ha tillrickligt med utdelningsbara medel och Bolagets aktiedgare kanske
inte beslutar att utdelning ska utbetalas i framtiden.

Per den 30 september 2019 uppgick Koncernens obligationslan till 17 833 MSEK. Vissa av obligationslinen omfattas
av ataganden som begrinsar Koncernens mojlighet att limna utdelning om en viss soliditetsgrad inte bestir (efter
utbetalning av utdelningen). Det finns dirmed ingen garanti for att Bolaget kommer att limna utdelningar, och om det
viljer att limna utdelning, for storleken pd sidan utdelning.

Valutakursdifferenser kan ha en véisentlig negativ inverkan pa vérdet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Bolagets aktier kommer endast att noteras i SEK och eventuella utdelningar kommer att betalas i SEK. Aktickurserna i
andra valutor dn SEK kan variera pa grund av valutakursfluktuationer, och vixling av SEK till andra valutor kan leda till
att investerare adrar sig ytterligare transaktionskostnader. Den senaste tidens svaga utveckling av SEK har dirmed haft en
negativ paverkan pa virdet av aktiecinnehav denominerade i andra valutor. Detta innebir att aktieigare utanfor Sverige
kan fi en negativ effekt pa virdet av innehav och utdelningar nir dessa omvandlas till andra valutor om SEK minskat i
virde mot den aktuella valutan. Per den 30 september 2019 hade Bolaget aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn
Sverige, bland annat Belgien, Cypern, Danmark, Finland, Frankrike, Hongkong, Irland, Kanada, Norge, Storbritannien
och USA.

Aktiedigare i andra jurisdiktioner kan ha begrédnsad mdjlighet att Gtala eller verkstdilla domar riktade mot
Koncernen eller styrelseledaméterna

Som nimnt ovan hade Bolaget per den 30 september 2019 aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn Sverige. En
aktiedgare i en annan jurisdiktion kan ha begrinsad mojlighet att vicka talan mot Koncernen enligt lag. Bolaget ir ett
publikt aktiebolag registrerat i Sverige. Aktiedgarnas rittigheter regleras av svensk ritt och Bolagets bolagsordning. Dessa
rittigheter skiljer sig fran rittigheterna som aktiedgare normalt har i foretag baserade i USA eller andra jurisdiktioner dn
Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte mojlighet att verkstilla en dom riktad mot nigon eller
samtliga av styrelseledamoterna. Samtliga styrelseledamoter utom en ér bosatta i Sverige. Som en foljd av detta dr det
kanske inte mojligt for aktiedgare i en annan jurisdiktion att stimma styrelseledamoterna i sadan aktiedgares land, eller
verkstilla domar riktade mot styrelseledamoterna som utstillts av domstolar 1 sidan aktiedgares land, grundade pa
civilrittsliga ansvarsbestimmelser i detta lands virdepapperslagar. Det finns ingen garanti att en aktiedgare i en annan
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jurisdiktion kan verkstilla domar i civilrittsliga eller kommersiella forfaranden eller domar enligt virdepapperslagar 1
andra linder dn Sverige som beror styrelseledaméter som dr bosatta i Sverige eller andra linder d4n de som domarna avges
i. Svenska och andra domstolar kan inte heller tilldoma styrelseledamoter civilrittsligt ansvar i ett forfarande baserat
enbart péd utlindska virdepapperslagar som riktas mot Koncernen eller styrelseledaméterna i en domstol med behorig
jurisdiktion i Sverige eller andra linder.

Aktiedigare i USA, eller annan jurisdiktion, kanske inte kan delta i eventuella framtida kontantemissioner
Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska akticigare som huvudregel ha foretridesritt att teckna nya
aktier i forhéllande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Aktiedgare i vissa jurisdiktioner kan dock omfattas av
begrinsningar som hindrar dem frin att delta i sidana foretridesemissioner eller pd andra sitt forsvérar eller begrinsar
deras deltagande. Exempelvis kan aktieigare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna och
teckningsritterna inte ir registrerade enligt den vid var tid gillande U.S. Securities Act, eller om inget undantag fran
registreringskraven i U.S. Securities Act ir tillimpligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa
liknande sidtt om teckningsritterna och de nya aktierna som erbjuds inte har registrerats hos eller godkints av de
behoriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Per den 30 september 2019 hade Bolaget bland annat aktieigare i
Kanada, Hongkong och USA, som alla kan omfattas av sidana restriktioner. Bolaget har ingen skyldighet att inlimna
ndgot registreringsdokument enligt U.S. Securities Act eller soka liknande godkinnanden enligt lagarna i nigon annan
jurisdiktion utanfor Sverige avseende teckningsritter eller aktier, och att gora detta i framtiden kan bli opraktiskt och
kostsamt. I den utstrickning som Bolagets aktieigare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utova sina rittigheter att
teckna nya aktier i framtida foretridesemissioner skulle deras dgande 1 Bolaget kunna spidas ut.

6. RISKER RELATERADE TILL UPPKOPSERBJUDANDET

Villkor for fullféljandet av Uppkdpserbjudandet kanske inte kan erhdllas inom for Bolaget acceptabel tid
eller pa fér Bolaget acceptabla villkor

Bolaget har stillt upp ett antal villkor for fullféljandet av Uppkopserbjudandet, bland annat att Uppkopserbjudandet
accepteras i saidan utstrickning att Bolaget blir dgare till mer dn 90 procent av det totala antalet aktier i Hemfosa och att
eforderliga myndighetstillstind erhalls inom for Bolaget acceptabel tid och pa for Bolaget acceptabla villkor. Eftersom
dessa villkor ligger utanfor Bolagets kontroll finns risk att Uppkopserbjudandet inte kommer att genomforas.
Osikerheten kring Uppkopserbjudandets genomforande kan leda till att marknadskursen pa aktierna i Bolaget paverkas
negativt.

Efter Uppkopserbjudandets fullféljande kommer Hemfosas verksamhet att bli en del av Koncernens
verksamhet

Nir Uppkopserbjudandet genomtors kommer Hemfosas verksamhet bli en del av Koncernens verksamhet. Det finns en
risk att sammanslagningen av Koncernen och Hemfosa forsvaras eller omojliggors av faktorer som for nirvarande ar
okinda for Bolaget.

I avsnittet ”Det Sammanslagna Bolaget” beskrivs forvintade effekter med anledning av transaktionen. Bland annat
beskrivs de kostnads- och tillvixtsynergier som transaktionen kan komma att medfora. Realiseringen av dessa synergier
beror pa ménga faktorer och baseras pa Bolagets bedomning av de framtida forhallandena. Det finns dock en risk for att
synergierna inte kan uppnis i sin helhet.

Forvirv av bolag stiller krav pd integrationen av den nya verksamheten for att synergieftekter ska kunna uppnas. Da
avsikten ir att samordna verksamheterna inom ett flertal funktioner ir det viktigt att integrationsprocessen loper effektivt
och utan betydande kundforluster eller personalavhopp. Pigér integrationsprocessen under en lingre tid finns en risk att
detta paverkar det Sammanslagna Bolagets resultat negativt. Det finns en risk att de synergieffekter och Gvriga positiva
effekter som Bolaget forutser inte kommer att uppnas i sin helhet, eller 6verhuvudtaget, vilken kan péverka det
Sammanslagna Bolagets verksamhet negativt.

I samband med Uppképserbjudandets fullféljande uppstdr goodwill som pa sikt skulle kunna visa sig vara
missvisande och leda till nedskrivning

I samband med Uppkopserbjudandet uppstir goodwill. Denna goodwill tas upp i sin helhet i det Sammanslagna
Bolagets balansrikning. Skulle priset, till vilket Bolaget forvirvar Hemfosa, pa sikt visa sig vara missvisande och leda till
nedskrivning, innebir detta att det Sammanslagna Bolagets egna kapital, och dirmed solvens, minskar.
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UTTALANDE FRAN DEN VERKSTALLANDE
DIREKTOREN

Bdista aktiedigare i Hemfosa,

Jag grundade SBB under 2016 med ambitionen att bygga upp det frimsta bolaget inom nordisk social infrastruktur med
samhiillsfastigheter i Norden och reglerade hyresritter i Sverige. Affirsmodellen och strategin har alltid varit att
lingsiktigt dga, forvalta och utveckla fastigheterna genom att vara en lingsiktig partner till den offentliga sektorn i
Norden. SBB bedriver dven ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dir kassaflodesfastigheter omvandlas till byggritter for
social infrastruktur. Bolaget har sedan starten varit pd en tillvixtresa och dger och forvaltar i dagsliget ett
fastighetsbestind med ett marknadsvirde pa 6ver 30 miljarder kronor.

Ett férdelaktigt och flexibelt erbjudande...
Det finns méinga likheter mellan SBB och Hemfosa och dirmed flertalet fordelar med en sammanslagning av bolagen.
Kombinationen skulle ha en attraktiv och stabil fastighetsportfolj kinnetecknad av exponering mot nordiska vilfirdsstater
med linga hyresavtal, hoga uthyrningsgrader och en diversifierad bas av hyresgister. Det dr en portfolj med
ligrisktillgdngar tack vare den unika kombinationen av samhillstastigheter med norska och svenska staten som storsta
hyresgister samt svenska reglerade hyresritter. Vi har vidare som mal att SBB ska ha en BBB+ rating inom 12 manader
och vi bedémer att den sammanslagna koncernen 6ver tid kommer att dra fordel frin en forbittrad kreditrating, vilket
har potential att visentligt minska finansieringskostnaden for det Sammanslagna Bolaget.

Att erbjudandet innehdller alternativ skapar flexibilitet dd det innebir en mojlighet att fa avkastning och virde fran
innchavet i Hemfosa samtidigt som det gér att behdlla exponering mot det nya kombinerade bolaget och kommande
synergier som det skapar.

...som skapar ett framstdende fastighetsbolag med framtiden fér sig

Att bedriva ansvarsfullt igande med malet att uppfylla allminna samhillsindamal 4r en del av bide Hemfosas och SBB:s
kirnfilosofi. Jag tror i detta avseende att vi dr ritt partner for Hemfosa. Min vision ir att det nya kombinerade bolaget
ska verka for en héllbar samhillsutveckling genom att vara Nordens storsta aktor inom social infrastruktur.

19



UPPKOPSERBJUDANDET

SBB HAR DEN 15 NOVEMBER 2019 LAMNAT ETT REKOMMENDERAT OFFENTLIGT
UPPKOPSERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA I HEMFOSA ATT FORVARVA SAMTLIGA STAM- OCH
PREFERENSAKTIER 1 HEMFOSA. HEMFOSAS AKTIER AR UPPTAGNA TILL HANDEL PA NASDAQ
STOCKHOLM, LARGE CAP.

1 UPPKOPSERBJUDANDET

Uppkopserbjudandet virderade per dagen for offentliggdrande av Uppkopserbjudandet varje stamaktie i Hemfosa till
126,15 SEK och varje preferensaktic i Hemfosa till 194,63 SEK och Uppkopserbjudandets totala virde for samtliga
aktier i Hemfosa motsvarar cirka 23 521 MSEK (”Uppkopserbjudandets Totala Virde”).!

Uppkopserbjudandets Totala Virde om cirka 23 521 MSEK bestir av Uppkopserbjudandets totala virde for samtliga
stamaktier om cirka 21 380 MSEK (”Stamaktieerbjudandets Totala Virde”) och Uppkopserbjudandets totala virde
tor samtliga preferensaktier om cirka 2 141 MSEK (”Preferensaktieerbjudandets Totala Virde”).2

Courtage kommer inte att utgd i samband med Uppkopserbjudandet.

Erbjudande for stamaktier i Hemfosa
Det totala vederlaget i Uppkopserbjudandet for stamaktier i Hemfosa bestar av en kombination av kontanter och
stamaktier av seric B i SBB. Med reservation for den eventuella justering av vederlagets sammansittning for varje
individuell aktieigare i Hemfosa med anledning av val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten for Stamaktien som
beskrivs nedan, erbjuder SBB varje stamakticigare i Hemfosa foljande vederlagsalternativ (”Grundvederlaget for
Stamaktien”).3
e Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren overldter: 5,5 stamaktier av seric B i SBB per
stamaktie i Hemfosa,* och
e Avseende dterstiende 45 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktieigaren 6verlater: 120,00 SEK kontant per
stamaktie i Hemfosa.
Det kontantvederlag som betalas till Hemfosas stamaktiedgare kallas nedan ”Kontantvederlag fér Stamaktien” och
aktievederlaget som betalas till Hemfosas stamaktieidgare kallas ”Aktievederlag for Stamaktien”.
Som ett alternativ kan varje stamaktiedgare i Hemfosa som dger 50 eller firre stamaktier i Hemfosa, vilja att erhdlla
120,00 SEK kontant per stamaktie for samtliga, men inte endast for en del, stamaktier i Hemfosa som denne innehar.
Grundvederlaget for Stamaktier i Uppkopserbjudandet innebir en premie om:
e 22,7 procent jimfort med stingningskursen om 102,80 SEK for stamaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm den
14 november 2019, sista handelsdagen foére Uppkopserbjudandets oftentliggorande,
e 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
e 50,6 procent jamfort med Hemfosas EPRA NAVS5 per stamaktie om 83,75 SEK den 30 september 2019.

1 Uppkopserbjudandets Totala Virde om cirka 23 521 MSEK ir baserat pd (i) stingningskursen for stamaktier av serie B i SBB om 23,85 SEK pd Nasdaq
Stockholm den 14 november 2019 och stingningskursen for stamaktierna av serie D i SBB om 34,70 SEK pia Nasdaq Stockholm den 14 november 2019 och
(i) 169 488 249 utestiende stamaktier och 10 999 999 utestiende preferensaktier i Hemfosa per 15 november 2019.

2 Baserat pi 169 488 249 utestiende stamaktier och 10 999 999 utestiende preferensaktier i Hemfosa samt stingningskursen for stamaktier av seric B i SBB
om 23,85 SEK péd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fore offentliggérande av Uppkopserbjudandet och stingningskursen for
stamaktierna av serie D i SBB om 34,70 SEK pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fére Uppkopserbjudandets offentliggorande.

3 Forutsatt att inget val sker enligt Mix & Match-mojligheten for Stamaktien (se nedan). Om Hemfosa skulle limna utdelning eller genomféra annan
virdeoverforing innan vederlag i Uppkopserbjudandet har utbetalats kommer vederlaget i Uppkopserbjudandet att reduceras i motsvarande man.

4 Baserat pd stingningskursen om 23,85 SEK for stamaktier av serie B i SBB pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, motsvarar 5,5 stamaktier av serie B
i SBB ett virde per stamaktie i Hemfosa om 131,18 SEK.

5 Substansvirde per stamaktie.
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Mix & Match-méjligheten fér Hemfosas stamaktiedgare
SBB erbjuder Hemfosas stamaktiedgare en sa kallad Mix & Match-mgjlighet ("Mix & Match-mojligheten for
Stamaktien”), genom vilken varje stamakticigare i Hemfosa, med de begrinsningar som redogors for nedan, ges
mojlighet att vilja antingen:
e att erhdlla si mycket Kontantvederlag for Stamaktien som mojligt for overlatna stamaktier i Hemfosa (utdver den
garanterade kontantandelen om 120,00 SEK per stamaktie i Hemfosa for 45 procent av antalet 6verlitna stamaktier
i Hemfosa) och dirmed sa lite Aktievederlag for Stamaktien som mojligt,¢ eller

e att erhilla s mycket Aktievederlag tor Stamaktien som mojligt for 6verlitna stamaktier i Hemfosa (utover den
garanterade aktieandelen om 5,5 stamaktier av serie B i SBB for 55 procent av antalet Overlitna stamaktier i
Hemfosa) och dirmed si lite Kontantvederlag for Stamaktien som mojligt.”

Sammanlagt kan upp till 512 701 953 stamaktier av serie B i SBB komma att emitteras, och upp till 9 152 MSEK kan
komma att betalas kontant som vederlag for stamaktier i Hemfosa.8 Denna fordelning kommer inte att dndras som ett
resultat av val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten for Stamaktien. For att enskilda aktiedigare i Hemfosa ska erhalla
mer av ett visst onskat vederlagsslag enligt Mix & Match-mojligheten for Stamaktien mdste alltsd andra aktiedgare i
motsvarande man ha gjort omvinda val. Om inget val gors enligt Mix & Match-mojligheten for Stamaktien kommer
stamaktier i Hemfosa som limnas in i Uppkopserbjudandet limnas in mot Grundvederlaget f6r Stamaktien.

Aktiedgare 1 Hemfosa bor vara medvetna om att virdet pa Aktievederlaget for Stamaktien kommer att férindras 6ver
tid i linje med aktickursen pd SBB:s stamaktier av serie B, vilket medfor att val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten
for Stamaktien kan leda till ett hogre eller ligre virde per stamaktie i Hemfosa idn virdet for Grundalternativet for
Stamaktien.

Om de val som stamakticigare i Hemfosa gor enligt Mix & Match-mojligheten for Stamaktien inte kan tillgodoses
fullt ut, kommer deras valda vederlagsalternativ att minskas pro rata i forhillande till antalet aktier som respektive
aktiedgare Overliter.

Erbjudande fér preferensaktier i Hemfosa

Det totala vederlaget i Uppkopserbjudandet for preferensaktier i Hemfosa bestdr av en kombination av kontanter och
stamaktier av serie D 1 SBB. Med reservation for den eventuella justering av vederlagets sammansittning for varje
individuell aktiedgare i Hemfosa med anledning av val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten for Preferensaktien som
beskrivs nedan, erbjuder SBB varje preferensaktieigare i Hemfosa foljande vederlagsalternativ (”Grundvederlaget for
Preferensaktien”).?

e Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren overlater: 5,6 stamaktier av serie D 1 SBB per

preferensaktie i Hemfosa,!0 och

o Avseende aterstiende 45 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren overlater: 195,00 SEK kontant

per preferensaktie i Hemfosa.

Det kontantvederlag som betalas till Hemfosas preferensakticigare kallas nedan “Kontantvederlag for
Preferensaktien” och aktievederlaget som betalas till Hemfosas preferensakticigare kallas ”Aktievederlag for
Preferensaktien”.

Som ett alternativ kan varje preferensaktieigare i Hemfosa som dger 25 eller firre preferensaktier i Hemfosa, vilja att
erhilla 195,00 SEK kontant per preferensaktie for samtliga, men inte endast for en del, preferensaktier i Hemfosa som
denne innehar.

Grundvederlaget for Preferensaktien 1 Uppkopserbjudandet innebir en premie om:

e 1.1 procent jamtort med stingningskursen om 192,50 SEK for preferensaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm den

14 november 2019, sista handelsdagen fére Uppkopserbjudandets oftentliggorande, och
e 1,7 procent jimfort med den volymviktade genomsnittskursen for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm
under den senaste mdnaden fram till och med den 14 november 2019.

6 Ett kontant vederlag om 120,00 SEK per stamaktie i Hemfosa skulle innebira en premie om 16,7 procent jimfort med stingningskursen om 102,80 SEK for
stamaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fore Uppkopserbjudandets offentliggorande, och 21,0 procent
jimfort med den volymviktade genomsnittskursen for stamaktier i Hemfosa pd 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 stamaktic i Hemfosa skulle innebira en premie om 27,6 procent jimfért med stingningskursen om
102,80 SEK for stamaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fore Uppkopserbjudandets offentliggérande, och
32,3 procent jimfort med den volymviktade genomsnittskursen fér stamaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm under den senaste manaden fram till och med
den 14 november 2019, baserat pa stingningskursen om 23,85 SEK f6r stamaktier av serie B i SBB pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019.

8 Baserat pd fullt deltagande i Uppkopserbjudandets, och forutsatt att alla aktiedigare i Hemfosa som innehar 50 eller firre stamaktier i Hemfosa viljer att
erhilla 100 procent kontant vederlag. Vid en ligre 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 kontanter som ska betalas enligt Uppkopserbjudandet.

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

10 Baserat pi stingningskursen om 34,70 SEK for stamaktier av serie D i SBB pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, motsvarar 5,6 stamaktier av serie
D i SBB ett virde per preferensaktie i Hemfosa om 194,32 SEK.
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Mix & Match-méjligheten fér Hemfosas preferensaktiedgare
SBB erbjuder Hemfosas preferensaktieigare en si kallad Mix & Match-mojlighet (”Mix & Match-méjligheten for
Preferensaktien”), genom vilken varje preferensakticigare i Hemfosa, med de begrinsningar som redogors for nedan,
ges mojlighet att vilja antingen:
(i) att erhdlla si mycket Kontantvederlag for Preferensaktien som mojligt for éverlatna preferensaktier i
Hemfosa (utover den garanterade kontantandelen om 195,00 SEK per preferensaktie i Hemfosa for
45 procent av antalet Overlitna preferensaktier i Hemfosa) och dirmed si lite Aktievederlag for
Preferensaktien som mojligt,!! eller
(ii) att erhdlla s mycket Aktievederlag for Preferensaktien som mojligt for Overlitna preferensaktier i
Hemfosa (utéver den garanterade akticandelen om 5,6 stamaktier av seric D i SBB f6r 55 procent av
antalet 6verlatna preferensaktier i Hemfosa) och dirmed s lite Kontantvederlag for Preferensaktien som
mojlige.12

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.!3 Denna férdelning kommer inte att dndras
som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten for Preferensaktien. For att enskilda aktiedgare i Hemfosa
ska erhdlla mer av ett visst onskat vederlagsslag enligt Mix & Match-mojligheten for Preferensaktien maste alltsa andra
aktiedgare i motsvarande man ha gjort omvinda val. Om inget val gors enligt Mix & Match-mojligheten for
Preferensaktien kommer preferensaktier i Hemfosa som limnas in i Uppkopserbjudandet limnas in mot Grundvederlaget
for Preferensaktien.

Aktiedigare 1 Hemfosa bor vara medvetna om att virdet pad Aktievederlaget for Preferensaktien kommer att forindras
over tid i linje med aktickursen for SBB:s stamaktier av seriec D, vilket medfoér att val gjorda enligt Mix &
Match-mojligheten for Preferensaktien kan leda till ett hogre eller ligre virde per preferensaktie i Hemfosa dn virdet for
Grundalternativet for Preferensaktien.

Om de val som preferensaktieiigare i Hemfosa gor enligt Mix & Match-mojligheten for Preferensaktien inte kan
tillgodoses fullt ut, kommer deras valda vederlagsalternativ att minskas pro rata i forhillande till antalet aktier som
respektive akticdgare overliter.

Fraktioner

Inga fraktioner av stamaktier av serie B i SBB eller av stamaktier av serie D i SBB kommer att levereras till akticigare i
Hemfosa som accepterar Uppkopserbjudandet. Om en akticdgare i Hemfosa limnar in ett antal Hemfosa-aktier i
Uppkopserbjudandet och aktievederlaget som ska levereras for dessa inte uppgdr till ett jimnt antal nya stamaktier av
seric B 1 SBB och/eller stamaktier av serie D i SBB sd kommer vederlag for éverskottsfraktioner av aktier att betalas ut i
kontanter.

2 RATTER INOM RAMEN FOR HEMFOSAS INCITAMENTSPROGRAM

Uppkopserbjudandet omfattar inte ndgra teckningsoptioner, eller andra ritter, som givits ut av Hemfosa till dess
anstillda inom ramen for Hemfosas incitamentsprogram. SBB kommer att ge deltagare i sidana program skilig
behandling i samband med Uppkopserbjudandet i enlighet med Takeover-reglerna.

3 REKOMMENDATION FRAN STYRELSEN | HEMFOSA

Styrelsen for Hemfosa rekommenderar enhilligt Hemfosas aktiedgare att acceptera Uppkopserbjudandet. Styrelsen for
Hemfosa har erhallit en sa kallad fasrness opinion fran Handelsbanken Capital Markets, enligt vilken, utifrin de
antaganden och forutsittningar som gors i utlitandet, Uppkopserbjudandet ur finansiell synvinkel dr skiligt for
Hemfosas stam- och preferensakticigare.

11 Ett kontant vederlag om 195,00 SEK per preferensaktie i Hemfosa skulle innebira en premie om 1,3 procent jamfort med stingningskursen om 192,50 SEK
for preferensaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fére Uppkopserbjudandets offentliggérande, och 1,9 procent
jimfért med den volymviktade genomsnittskursen for preferensaktier i Hemfosa pad Nasdaq Stockholm under den senaste ménaden 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 innebira en premie om 0,9 procent jimfért med stingningskursen
om 192,50 SEK for preferensaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019, sista handelsdagen fére Uppkopserbjudandets offentliggorande,
och 1,6 procent jimfért med den volymviktade genomsnittskursen for preferensaktier i Hemfosa pd Nasdaq Stockholm under den senaste ménaden fram till och
med den 14 november 2019, baserat pé stingningskursen om 34,70 SEK for stamaktier av serie D i SBB pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019.

13 Baserat pé fullt deltagande i Uppkopserbjudandet, och forutsatt att alla aktieigare i Hemfosa som innehar 25 eller firre preferensaktier i Hemfosa viljer att
erhilla 100 procent kontant vederlag. Vid en ligre acceptgrad kommer antalet aktier som ska emitteras, och den totala andelen kontanter som ska betalas, att
minskas proportionerligt for att bibehilla férdelningen mellan SBB-aktier och kontanter som ska betalas enligt Uppkopserbjudandet.
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4 SBB:S AKTIEAGANDE | HEMFOSA

Sedan Uppkopserbjudandets offentliggoérande har SBB forvirvat 4 100 880 stamaktier i Hemfosa (till ett pris som inte
overstiger priset i Uppkopserbjudandet) motsvarande cirka 2,3 procent av utestiende aktier i Hemfosa och cirka 2,4
procent av utestdende roster baserat pa 169 488 249 utestiende stamaktier och 10 999 999 utestiende preferensaktier i
Hemfosa.

Utover vad som framgir ovan idger eller kontrollerar SBB for nirvarande inte néigra aktier i Hemfosa, eller andra
finansiella instrument som ger SBB en finansiell exponering motsvarande ett innehav av aktier i Hemfosa.

Utover vad som framgér ovan har varken SBB eller ndgon nirstiende part forvirvat eller dtagit sig att forvirva nigra
aktier i Hemfosa, eller andra finansiella instrument som ger en finansiell exponering motsvarande ett innehav av aktier i
Hemfosa under den sexmanadersperiod som foregatt Uppkopserbjudandets offentliggorande eller fram till dagen for
denna Erbjudandehandling.

SBB kan komma att forvirva, eller vidta dtgirder for att forvidrva, aktier i Hemfosa pd annat sitt dn genom
Uppkopserbjudandet. Information om sadana forvirv, eller dtgirder for att forviarva, kommer att offentliggoras enligt
tillimpliga regler.

5 UTTALANDEN FRAN AKTIEAGARE

Jens Engwall, som innehar cirka 1,4 procent av aktierna och cirka 1,5 procent av rosterna i Hemfosa har uttalat sig
positivt om Uppkopserbjudandet, men inte genom avtal eller pd annat sitt forbundit sig att acceptera
Uppkopserbjudandet.

6 VILLKOR FOR UPPKOPSERBJUDANDET

Fullféljande av Uppkopserbjudandet dr villkorat av:

(1) att Uppkopserbjudandet accepteras i sidan utstrickning att SBB blir dgare till aktier motsvarande mer
dn 90 procent av aktierna i Hemfosa efter full utspidning;

(2) att inte niagon annan offentliggdr ett erbjudande att forvirva aktier i Hemfosa pd villkor som for
aktiedgarna i Hemfosa dr formanligare dn de villkor som giller enligt Uppkopserbjudandet;

(3) att samtliga f6r Uppkopserbjudandet och forvirvet av Hemfosa erforderliga tillstind, godkinnanden,

beslut och andra dtgirder frin myndigheter eller liknande, inklusive frin konkurrensmyndigheter, har
erhillits, i varje enskilt fall, pa for SBB acceptabla villkor;

(4) att varken Uppkopserbjudandet eller forvirvet av Hemfosa helt eller delvis omajliggors eller visentligen
forsvaras till foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgorande eller domstolsbeslut,
myndighetsbeslut eller nigon liknande omstindighet;

(5) att inga omstindigheter har intriffat som kan ha en visentligt negativ piverkan, eller rimligen kan
forvintas ha en visentligt negativ paverkan, pd Hemfosas finansiella stillning eller verksamhet, inklusive
Hemfosas forsiljning, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;

(6) att ingen information som offentliggjorts av Hemfosa eller limnats av Hemfosa till SBB ir felaktig,
ofullstindig eller vilseledande, och att Hemfosa har offentliggjort all information som ska ha
offentliggjorts; samt

(7) att Hemfosa inte vidtar ndgra atgirder som dr Z4gnade att fOrsimra forutsittningarna for
Uppkopserbjudandets limnande eller genomférande.

SBB forbehiller sig ritten att dterkalla Uppkopserbjudandet for det fall det stdr klart att ndgot av ovanstiende villkor
inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkoren (2)-(7) fir emellertid ett sidant dterkallande endast ske om den
bristande uppfyllelsen ir av visentlig betydelse for SBB:s forvirv av Hemfosa.

SBB forbehiller sig ritten att helt eller delvis frinfalla ett, flera eller samtliga av ovanstiende villkor, inklusive att, savitt
avser villkor (1) ovan, fullfélja Uppkopserbjudandet vid en ligre acceptniva.

7 UTTALANDE FRAN AKTIEMARKNADSNAMNDEN

Aktiemarknadsnimnden har, i sitt uttalande AMN 2019:43, (i) limnat dispens till SBB fran kravet att rikta
Uppkopserbjudandet till aktiedgare 1 USA, (ii) godkint en forlingning av perioden for framtagande och inlimning av
erbjudandehandlingen till Finansinspektionen frin fyra veckor efter offentliggdrandet av Uppkopserbjudandet till sex
veckor efter sidant datum, (iii) uttalat sig om vederlagsstrukturen i Uppkopserbjudandet, (iv) uttalat att eventuella kop
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av aktier fran vissa aktiedgare i USA utanfor Uppkopserbjudandet inte, under vissa forutsittningar, ska bedémas utgora
sd kallade sidoaffirer, och (v) uttalat sig om villkoren for eventuella sidoaffirer. For det fullstindiga uttalandet, se
www.aktiemarknadsnamnden.se.

Aktiemarknadsnimnden erinrade i sitt uttalande om det grundliggande kravet att ett erbjudande ska priglas av
enkelhet och tydlighet. Mot den bakgrunden har sirskild vikt lagts vid att presentera vederlagsstrukturen i
Uppkopserbjudandet sd enkelt och tydligt som maojligt.

8 VIKTIG INFORMATION TILL AKTIEAGARE | USA

Uppkopserbjudandet limnas inte i USA. SBB kan diremot, i enlighet med uttalandet frain Aktiemarknadsnimnden (se

ovan), komma att vidta dtgirder for att ingd bilaterala arrangemang utanfor Uppkopserbjudandet med vissa sd kallade

qualified institutional buyers, (“QIBs”), som det begreppet definieras i Rule 144A i U.S. Securities Act for att forvirva

aktier i Hemfosa. Sidana eventuella arrangemang kommer att ingds pa samma villkor som enligt Uppkopserbjudandet

(inklusive Mix & Match-mgjligheten) och kommer vara villkorade av att Uppkopserbjudandet forklaras ovillkorat.
Foljaktligen, med undantag for aktier i Hemfosa som limnas in i Uppkopserbjudandet av QIBs, sisom angivet i

foregiende stycke:

e fir inga aktiedgare i USA limna in sina aktier i Uppkopserbjudandet,

e fir ingen kommunikation som hinfor sig till Uppkopserbjudandet eller inbjudan att delta i Uppkopserbjudandet riktas
till USA eller till personer som bor eller befinner sig i USA,

e fir varken denna Erbjudandehandling eller annan handling som hinfor sig till Uppkopserbjudandet distribueras eller
spridas av en mellanhand eller ndgon annan person in till USA,

e fir inte kuvert innehdllandes accepter i Uppkopserbjudandet postmarkeras i USA eller pd annat sitt distribueras fran
USA, och

e si kommer, vid tidpunkten for nir en person beslutar att limna in sina aktier i Uppkopserbjudandet, en person som
erhiller denna Erbjudandehandling anses ha intygat att (i) han eller hon inte erholl en kopia av denna
Erbjudandehandling eller annan handling eller anmilningssedel eller information som hinfor sig till
Uppkopserbjudandet i USA, (ii) vid tidpunkten for accept, att han eller hon befinner sig utanfér USA och inte agerar
inte pd uppdrag av en person som befinner sig i USA och (iii) han eller hon limnar in aktier i Hemfosa utanfor USA
genom en sd kallad “offshore transaction” sdsom denna term ir definierad i Regulation S enligt U.S. Securities Act.

9 FINANSIERING

Uppkopserbjudandet ir inte foremadl for nigot finansieringsvillkor. Uppkopserbjudandet, avseende det totala kontanta
vederlag som kan komma att betalas i Uppkopserbjudandet, dr fullt finansierat genom SBB:s egen balansrikning och en
ny bryggfinansiering om 500 MSEK arrangerad av J.P. Morgan Securities plc (”J.P. Morgan”) som si kallad sole
mandated lead arranger. Villkoren for utbetalning ir sedvanliga for ett 1an av detta slag.

Som en del av vederlaget i Uppkopserbjudandet kan SBB komma att emittera upp till totalt 512 701 953 nya
stamaktier av serie B 1 SBB och upp till totalt 33 879 996 nya stamaktier av seriec D i SBB till aktiedgare i Hemfosa for
betalning av det totala antalet vederlagsaktier som kan komma att betalas i Uppkopserbjudandet, vilket skulle ge
aktiedgare i Hemfosa, efter Foretridesemissionen, ett dgande i det Sammanslagna Bolaget uppgéende till 37,4 procent av
kapitalet och 16,3 procent av rosterna.!# Beslutet att emittera sidana aktier kommer att fattas av SBB:s styrelse enligt det
bemyndigande som limnades av drsstimman den 29 april 2019 och dr dirfor inte foremdl for nagot
stimmogodkinnande.

10 DUE DILIGENCE

SBB har, i samband med forberedelserna infor Uppkopserbjudandet, genomfért en begrinsad due diligence-
undersokning av bekriftande natur av Hemfosa. Hemfosa har bekriftat att SBB inte mottagit nigon insiderinformation i
samband med denna undersokning.

14 Baserat pa fullt deltagande i Uppkopserbjudandet.
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11 TIDPLAN

Acceptfristen f6r Uppkopserbjudandet inleds den 19 november 2019 och avslutas den 20 december 2019. Forutsatt att
Uppkopserbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 23 december 2019, forvintas utbetalning av vederlag
komma att paborjas omkring den 3 januari 2020.

Forvirvet forutsitter godkinnande av Konkurrensverket. SBB kommer att anmila forvirvet sd snart som mojligt efter
offentliggorandet av Uppkopserbjudandet och erforderliga godkinnanden forvintas erhillas fore utgangen av den ovan
angivna acceptfristen.

SBB forbehiller sig ritten att forlinga acceptfristen for Uppkopserbjudandet och att senareligga tidpunkten for
utbetalning av vederlag.

12 INLOSEN OCH AVNOTERING

For det fall SBB, i samband med Uppkopserbjudandet eller pa annat sitt, blir dgare till aktier motsvarande mer in
90 procent av aktierna i Hemfosa avser SBB att pakalla tvingsinlosen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att forvirva
samtliga utestidende aktier i Hemfosa. I samband hirmed avser SBB verka for att Hemfosas aktier avnoteras frin Nasdaq
Stockholm.

13 TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag dr tillimplig pd Uppkopserbjudandet och de avtal som ingds i samband med Uppkopserbjudandet. For
Uppkopserbjudandet giller Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnimndens besked om tolkning och tillimpning av
Takeover-reglerna. SBB har, i enlighet med lagen om offentliga uppkopserbjudanden péd aktiemarknaden, dtagit sig
gentemot Nasdaq Stockholm att folja Takeover-reglerna och att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm
kan besluta om vid oOvertridelse av Takeover-reglerna. Tvist rorande, eller som uppkommer i anslutning till,
Uppkopserbjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsritt som forsta instans.

14 RADGIVARE

SBB har anlitat J.P. Morgan, ABG Sundal Collier AB (”ABGSC”) och Nordea Bank Abp, filial i Sverige (”Nordea”)
som finansiella radgivare och Vinge och Clifford Chance som legala ridgivare i samband med Uppkopserbjudandet.

J.P. Morgan (som ir auktoriserad av den si kallade Prudentinl Regulation Authority ("PRA”) och stir under tillsyn i
Storbritannien av PRA och den si kallade Financial Conduct Authority), ABGSC och Nordea agerar endast for SBB och
inte for nigon annan i samband med Uppkopserbjudandet, och ansvarar inte for att nigon annan person dn SBB fir det
skydd som erbjuds SBB eller for radgivning i samband med Uppkopserbjudandet, i forhillande till innehallet i denna
Erbjudandehandling eller nidgon annan transaktion, arrangemang eller annat drende som hinvisas till i denna
Erbjudandehandling.

25



BAKGRUND OCH MOTIV

SBB ir ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur med fokus pd samhillsfastigheter i Norden och
svenska reglerade hyresritter. Likt Hemfosa har SBB byggt en portfolj av samhillsfastigheter men med tilligg av svenska
reglerade hyresritter med ett fastighetsvirde pa 30,8 miljarder SEK per den 30 september 2019.

SBB har framgingsrikt demonstrerat en lingsiktig virdeforbittring av sin  portfolj med lagrisktillgangar;
samhiillsfastigheter i Norden och svenska reglerade hyresritter. SBB har byggt sin verksamhet pa goda relationer med
kommuner och SBB tar sitt ansvar mot samhillet pa stort allvar genom att dven utveckla byggritter for social
infrastruktur. Ansvarstagande dgande och milsittningen att mota generella samhilleliga mal dr en viktig del av SBB:s
kirnfilosofi och SBB anser dirfor att SBB, i detta hinseende, dr ritt partner for Hemfosa och att bolagen tillsammans
skulle ha en mycket spannande framtid.

SBB ir av uppfattningen att det Sammanslagna Bolaget med en storre portfolj och geografisk spridning skulle vara
innu bittre positionerat som partner till de nordiska vilfirdsstaterna och andra viktiga intressenter. Denna forstirkta
marknadsposition och diversifiering skulle vidare #dven forbdttra den sammanslagna affirsprofilen mot
kreditvirderingsinstituten och det uppskattas dirfor att den sammanslagna koncernen 6ver tid skulle dra fordel frin en
forbittrad kreditrating, vilket har potential att minska finansieringskostnaden for den sammanslagna koncernen. SBB
bedomer att sammanslagningen av verksamheterna kommer att realisera synergier pd cirka 300 MSEK Iopande per ér
efter skatt. Cirka 260 MSEK l6pande per ar efter skatt forvintas att komma frin finansiella synergier vilka forvintas
realiseras inom en 12-mdnadersperiod. Dirutover forvintas operationella synergier uppga till cirka 40 MSEK l6pande per
ar efter skatt, vilka forvintas realiseras inom en 12-manadersperiod. SBB har dven identifierat orealiserat virde i Hemfosas
portfolj som hinfor sig till utveckling av byggritter for social infrastruktur och som kan realiseras genom att nya
detaljplaner vinner laga kraft. Vidare anser SBB att det finns ytterligare virdeskapande potential genom minskade
kostnader for renoverings- och ombyggnadsprojekt genom uppndende av stordriftstérdelar samt genom intikter frin
fastighetstransaktioner.

SBB ir en lingsiktig investerare i hogkvalitativa lagrisktillgingar inom social infrastruktur och en del av de
dterkommande intiktsstrommarna kommer fran fastighetstransaktioner. En strategisk prioritering f6r SBB under 2020,
efter forvirvet, kommer att vara att minska skuldsittningen genom ett avyttringsprogram. Det har redan identifierats ett
visentligt antal forsiljningsmojligheter i den sammanslagna portfoljen, frimst avseende tillgingar som inte hor till
kirninnehaven inom social infrastruktur samt firdigutvecklade tillgingar dir det bedoms finnas mojlighet till
virdeskapande avyttringar.

SBB ir mycket fokuserade i arbetet med att uppnd ett BBB+ kreditbetyg under de kommande 12 médnaderna och
visentliga forvirv kommer enbart att 6vervigas inom ramen for detta strategiskt viktiga mél. Det édr en fortsatt stark
cfterfrigan pd sambhillsfastigheter inom segment som inte dr prioriterade av SBB, vilket inkluderar merparten av de
identifierade  forsdljningsmojligheterna.  SBB  dr Overtygade om att kunna genomfora forsiljningar under
avyttringsprogrammet till attraktiva premier jaimfort med det bokforda virdet, vilket SBB ocksd uppvisat historiskt
genom tidigare forsiljningar av fastigheter.

For att stodja det Sammanslagna Bolagets mojlighet att erhdlla ovannimnda forbittring av kreditrating har SBB
beslutat att genomfora en foretridesemission uppgdende till cirka 1,5 miljarder SEK parallellt med Uppkopserbjudandet
(”Foretridesemissionen”).  Foretridesemissionen — forvintas —att  vara genomfoérd  innan  acceptfristen i
Uppkopserbjudandet avslutas och endast befintliga aktiedgare i SBB kommer dirmed ha ritt att delta i
Foretridesemissionen, dvs. SBB-aktier som erhdlls som del av vederlaget for Hemfosa-aktier som limnas in i
Uppkopserbjudandet kommer inte att medfora en ritt att delta i Foretridesemissionen. SBB:s styrelse och ledning har
stor tilltro till sammanslagningen av bolagen, och de fordelar som sammanslagningen forvintas medfora, och flera
medlemmar 1 SBB:s styrelse och ledning har dirfor ingitt teckningsitaganden och garanterar Foretridesemissionen till
en teckningskurs om 23,00 SEK per stamaktie av serie B i SBB, vilket skulle innebira en rabatt om 3,6 procent jamfort
med stingningskursen pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019. Foretridesemissionen medfor emission av
65 443 061 nya stamaktier av serie B.

SBB anser att ledningen och de anstillda i Hemfosa har byggt ett mycket framgéingsrikt bolag med en attraktiv
portfolj av samhillsfastigheter i Norden. SBB forvintar sig att den foreslagna sammanslagningen av verksamheterna
kommer att vara positiv for Bolaget och ge attraktiva anstillningsmajligheter till Hemfosas anstillda. For att realisera de
synergier som diskuterats ovan kommer integrationen av Hemfosa och SBB sannolikt innebira vissa organisatoriska och
operationella férindringar, samt forindringar for de anstillda, i den sammanslagna koncernen. Vilka specifika dtgirder
som kommer att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Uppkopserbjudandet genomférande efter
en noggrann utvirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore Uppkopserbjudandet fullféljande 4r det for tidigt att
siga vilka dtgirder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ir fattade om nagra forindringar
avseende
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SBB:s cller Hemfosas anstillda och ledning eller avseende den nuvarande organisationen eller verksamheterna,
innefattande anstillningsvillkor, sysselsittning och de platser dir Hemfosa bedriver sin verksamhet.

Kommentar fran SBB
Ilija Batljan, VD och grundare av SBB, kommenterar: ” Med denna transaktion skapar vi Novdens storsta bolag for socinl
infrastruktur. Det Sammanslagna Bolaget skulle ha en attraktiv och stabil fastighetsportfolj kinnetecknad av exponering
mot novdiska vilfiivdsstater med langa hyvesavtal, hoga uthyrningsgrader och en diversifierad bas av hyvesgister. Det dr en
portfol] med noterbart lag risk tack vare den unika kombinationen av sambillsfastigheter med norska och svenska staten som
stovsta hyresgister samt svenska veglerade hyresritter. Vi har som mal att SBB ska ba en BBB+ rating inom 12 manader och
vi trov att den sammanslagna koncernen over tid kommer att kunna erballn en forbittrad kreditrating, vitket hav potentinl
att visentligt minska finansievingskostnaden. Ansvarstagande dgande med hallbavhet som en central del i affiirsmodellen dr
en viktig del av var kirnfilosofi och vi trov darfor att vi, i detta hinseende, dv ritt paviner for Hemfosa och att vara bolay
tillsammans skulle ha en mycket spannande framtid”.

Ilija Batljan avslutar: ”Vi tycker att Uppkopserbjudandets innebir en mojlighet for de befintliga aktieigarna i Hemfosa
att realisera virde samtidigt som de behiller en exponering mot utvecklingen av den gemensamma organisationen och
realiseringen av synergier”.

Kommentar frdn Jens Engwall

Jens Engwall kommenterar: ”Jag grundade Hemfosa for 10 ar sedan och ser positivt pa de mojligheter som skapas genom en
sammansiagning med SBB. Tillsammans bildas nu Novdens storsta aktor inom sambillsfustigheter och jag sev fram mot att
fortsitta som akticagare i det Sammansingna Bolaget.”

1 ovrigt hinvisas till redogorelsen i forveliggande Evbjudandebandling, vilken har wpprittats av styrelsen for Bolaget
(PStyrvelsen”) med anledning av det limnade Uppkipserbjudandet till aktiedgare i Hemfosa.

Styrelsen for Bolaget dr ansvarig for innehillet © Evbjudandebandlingen och enligt Styrelsens kinnedom iverensstimmer
den informationen som ges i Evbjudandehandlingen med sakforballandena och ingen uwppyift som sannolikt skulle kunna
paverka dess innebord bar utelimnats.

Styrelsen for Hemfosa har medverkar till wpprattandet av samt, i enlighet med uttalandet pa sida 220, granshat
informationen om Hemfosa pa sidorna 189-219 i denna Evbjudandehandling.

Stockholm, 18 november 2019
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Styrelsen
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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 I1.19 i Nasdag Stockholms Takeover-regler ("Takeover-
reglerna”).

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB") har idag genom ett pressmeddelande
lamnat ett offentligt uppkodpserbjudande till aktiedgarna i Hemfosa att forvarva samtliga
utestaende 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 fér preferensaktier i
Hemfosa.

SBB erbjuder varje aktiedgare i Hemfosa foljande vederlagsalternativ’.
Erbjudande fér stamaktier i Hemfosa ("Grundvederlaget for Stamaktien")?
e Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktieagaren 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 for preferensaktier i Hemfosa ("Grundvederlaget fér Preferensaktien”)®
e Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren dverlater:
5,6 stamaktier av serie D i SBB per preferensaktie i Hemfosa, och
e Avseende aterstaende 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 fér samtliga aktier i
Hemfosa motsvarar cirka 23 521 miljoner kronor?.

SBB erbjuder Hemfosas aktieagare en sa kallad Mix & Match-mgjlighet, genom vilken varje
stam- och preferensaktiedgare i Hemfosa, med de begransningar som redogérs for nedan,

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

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

3 Forutsatt att inget val sker enligt Mix & Match-mdjligheten 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
Besoksadress Olof Palmes gata 13A, Stockholm Telefon +46 8 448 04 80
Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm | Fax +46 8 448 04 81
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kan valja antingen att erhadlla sa mycket aktievederlag som mojligt 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 dnskat vederlagsslag enligt
Mix & Match-méjligheten 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 for Stamaktien:

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

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 jamfoért med Hemfosas EPRA NAV® per stamaktie om 83,75 kronor
den 30 september 2019.

e Avseende Grundvederlaget fér Preferensaktien:

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

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

Acceptperioden for Erbjudandet forvantas inledas omkring den 19 november 2019 och
avslutas omkring den 20 december 2019. Erbjudandet &r villkorat bl.a. av att det accepteras i
sadan utstrackning att SBB blir agare till aktier motsvarande mer an 90 procent av aktierna i
Hemfosa efter full utspadning och att samtliga for Erbjudandet och férvarvet 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 genomfdéra en begransad s.k.
due diligence-undersokning avseende Hemfosa i samband med forberedelserna for
Erbjudandet. | samband med denna undersdkning har SBB traffat Hemfosas foretagsledning.
SBB har inte delgivits nagon information avseende Hemfosa som inte tidigare offentliggjorts
och som skulle kunna utgdra insiderinformation. Hemfosa har aven genomfért en begransad

® 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 Substansvarde per stamaktie.

Hemfosa Fastigheter AB
Besoksadress Olof Palmes gata 13A, Stockholm Telefon +46 8 448 04 80
Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm | Fax +46 8 448 04 81
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due diligence-undersokning av viss verksamhetsrelaterad, finansiell och legal information
avseende SBB.

For vidare information géallande 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 forhallande till utvarderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer inkluderar, men
ar inte begransade till, Hemfosas nuvarande stéllning, férvantade framtida utveckling och
potential liksom dartill relaterade méjligheter och risker.

Styrelsen har analyserat Erbjudandet med hjalp av metoder som normalt anvands vid
beddémningar av offentliga uppkopserbjudanden, innefattande Hemfosas och SBB:s vardering
i forhallande till jamférbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga
uppkopserbjudanden pa Nasdaqg Stockholm, aktiemarknadens férvantningar pa Hemfosas och
SBB:s Ionsamhets- och kursutveckling, samt styrelsens forvantningar pa Hemfosas langsiktiga
vardeutveckling baserat pa forvantade framtida kassafloden.

Det ar styrelsens uppfattning att Hemfosa ar ett hdgkvalitativt fastighetsbolag med uppvisad
formaga att skapa tillvaxt. De tillvaxtmal som sattes i samband med Hemfosas bdrsintroduktion
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 beddomning har SBB framgangsrikt visat en langsiktig vardeforbattring av sin
fastighetsportfolj, bestaende av samhallsfastigheter i Norden och svenska reglerade
hyresratter.

Styrelsen gor bedémningen att en sammanslagning av Hemfosa och SBB med en gemensam
storre fastighetsportfdlj och o©kad geografisk spridning skulle ge bolagen en starkt
marknadsposition. Styrelsen har aven beddmt de redovisade mdjliga synergierna av
Erbjudandet och delar SBB:s syn pa de mojliga synergieffekter avseende finansiering som
uttrycks i budpressmeddelandet. Vad géaller de operationella synergieffekterna har styrelsen
inte tagit del av detaljerade berakningar eller integrationsplaner och kan saledes inte bedéma
mojligheten till att realisera dessa. Styrelsen noterar att SBB avser att genomféra en fullt
garanterad foretrddesemission 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 forbattrad kreditrating.

Handelsbanken Capital Markets har pa styrelsens uppdrag lamnat 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 forutsattningar
som anges i utlatandet). Varderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.

Sammantaget anser styrelsen att Erbjudandet i allt vasentligt reflekterar Hemfosas verkliga
varde och mdjliga tillvaxt liksom dartill relaterade majligheter och risker. Styrelsen noterar
vidare att Grundvederlaget for Stamaktien innebar en premie om 22,7 procent jamfort med

Hemfosa Fastigheter AB
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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 jamfort med
stangningskursen for preferensaktier i Hemfosa pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019.
Styrelsen noterar aven att inldsenbeloppet for en preferensaktie i enlighet med Hemfosas
bolagsordning ar 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 forandras 6ver tid i linje med férandringar i aktiekursen pa SBB:s
aktier av serie B respektive D. Detta medfor att val gjorda enligt den sa kallade Mix & Match-
mojligheten som beskrivs ovan kan leda till ett hogre eller 1agre varde per stamaktie respektive
preferensaktie i Hemfosa an vardet for Grundvederlaget for Stamaktien respektive
Grundvederlaget for Preferensaktien.

Mot denna bakgrund rekommenderar styrelsen enhadlligt saval 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 for Hemfosa och de effekter som dessa kan forvantas ha pa sysselsattningen och de
platser dar Hemfosa bedriver sin verksamhet.

SBB har i budpressmeddelandet uttalat follande med hansyn 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
anstéliningsmdjligheter till Hemfosas anstéllda. For att realisera de synergier som diskuterats
ovan kommer integrationen av Hemfosa och SBB sannolikt innebéra vissa organisatoriska och
operationella férédndringar, samt férdndringar for 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 fullfbljande &r det for tidigt att sdga vilka
atgérder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut &r fattade om
nagra féréndringar avseende SBB:s eller Hemfosas anstéllda och ledning eller avseende den
nuvarande organisationen eller verksamheterna, innefattande anstallningsvillkor,
sysselséttning och de platser dér Hemfosa bedriver sin verksamhet."

Aven om styrelsen som anges ovan inte har tagit del av detaljerade berdkningar 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 avgéras av svensk domstol.

Hemfosa Fastigheter AB
Besoksadress Olof Palmes gata 13A, Stockholm Telefon +46 8 448 04 80
Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm | Fax +46 8 448 04 81
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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 sadan information som Hemfosa Fastigheter AB (publ) &r skyldigt att
offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom
styrelseordférandens férsorg, for offentliggbrande den 15 november 2019 kil 07.15.

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

Bilaga — Fairness Opinion

Om Hemfosa Fastigheter

Hemfosa ar ett svenskt fastighetsbolag inriktat pa samhallsfastigheter i Norden med stat och kommun som stérsta
hyresgaster. Detta ger stabila intéktsfldden 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 &r noterad sedan mars 2014 och preferensaktien sedan
december 2014, bada pa Nasdaq Stockholm. Lés mer pa www.hemfosa.se.

Hemfosa Fastigheter AB
Besoksadress Olof Palmes gata 13A, Stockholm Telefon +46 8 448 04 80
Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm | Fax +46 8 448 04 81
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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
preferensaktiedgarna 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 delérsrapporter, samt darutdver viss annan allmant tillganglig information rérande
Hemfosa och SBB, inklusive vissa marknadsrapporter och rapporter som upprattats av
aktieanalytiker. Vi har ockséa diskuterat Hemfosas verksamhet, finansiella stallining och
resultatutveckling med féretradare for styrelsen i, ledande befattningshavare for, 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 genomfort 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 nadgon
oberoende vérdering eller beddmning av Hemfosas eller SBBs tillgangar och skulder.
Utan att gora 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 ar korrekt samt att
ingen information av vasentlig betydelse fér bedomningen av Hemfosas framtida
intjaningsférmaga eller for var beddémning i ovrigt 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. Férandringar i angivna forutsattningar kan medféra

SE-106 70 Stockholm, Sweden Tel. +46 8 701 10 00 www.handelsbanken.com/capitalmarkets

Handelsbanken Capital Markets is a division of Svenska Handelsbanken AB (publ), registered in Stockholm Sweden, No 502007-7862.
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omprévning av detta utlatande. Vart utlatande innefattar inte nagon bedémning om de
kurser till vilka Hemfosas stam- eller preferensaktier kan komma att handlas i framtiden.

Baserat pa och under de férutsattningar som ovan angivits, ar det var uppfattning att
erbjudandet per dagens datum ur finansiell synvinkel ar skaligt fér 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 for 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 6vervagande av erbjudandet och ska som sadant inte tolkas som en
rekommendation till aktieagarna i Hemfosa. Utlatandet far inte anvandas, citeras,
reproduceras eller pa annat satt aterges utan skriftligt medgivande fran oss utéver 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 utlatandet ska avgoras 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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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

1. UPPKOPSERBJUDANDET

SBB erbjuder aktieigarna i Hemfosa att forvirva samtliga stam- och preferensaktier i Hemfosa. Uppkopserbjudandets
Totala Virde om cirka 23 521 MSEK bestir av Stamakticerbjudandets Totala Virde om cirka 21 380 MSEK och
Preferensaktieerbjudandets Totala Virde om cirka 2 141 MSEK.

Courtage kommer inte att utga i samband med Uppkopserbjudandet.

Erbjudande for stamaktier i Hemfosa:

e Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren overldter: 5,5 stamaktier av serie B i SBB per

stamaktie i Hemfosa, och

e Avseende dterstiende 45 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktieigaren 6verliter: 120,00 SEK kontant per

stamaktie i Hemfosa.

Erbjudande for preferensaktier i Hemfosa:

e Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedigaren overliter: 5,6 stamaktier av serie D i SBB per

preferensaktie i Hemfosa, och

e Avseende dterstiende 45 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktieigaren 6verlater: 195,00 SEK kontant

per preferensaktie i Hemfosa.

SBB erbjuder dven Hemfosas aktieigare en si kallad Mix & Match-mojlighet, genom vilken varje stam- och
preferensakticigare i Hemfosa, med de begrinsningar som redogors for i denna Erbjudandehandling, kan vilja antingen
att erhdlla si mycket aktievederlag som mojligt eller sa mycket kontantvederlag som mojligt for sina Hemfosa-aktier.

For narmare beskrivning av vederlagsstrukturen i Uppkopserbjudandet och dess begrinsningar hinvisas till avsnittet

? Uppkopserbjudandet — Uppkopserbjudander”.

2. RATT TILL UTDELNING

De nyemitterade aktierna av serie B och D i Bolaget ger ritt till utdelning i enlighet med bolagsordningen och fran och
med den avstimningsdag for utdelning pd Bolagets aktier av serie B och D som infaller efter det att de nyemitterade
aktierna registrerats vid Bolagsverket.

Alla stamaktier i Bolaget ska ha ritt till utdelning utan foretridesritt sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska foljande gilla:

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

e Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvd (2) SEK ska utdelningsbegrinsningen om tvi (2) SEK
hojas si att det belopp med vilket utdelningen understigit tvd (2) SEK per dr kan delas ut vid senare tillfille om
tillricklig utdelning pd stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegrinsningen ska dterga till tva (2) SEK.

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

3. VILLKOR FOR UPPKOPSERBJUDANDETS FULLFOLJIANDE

Fullféljande av Uppkopserbjudandet dr villkorat av:

(1) att Uppkopserbjudandet accepteras i sidan utstrickning att SBB blir dgare till aktier motsvarande mer dn 90
procent av aktierna i Hemfosa efter full utspidning;

(2) att inte ndgon annan offentliggor ett erbjudande att forvirva aktier i Hemfosa pd villkor som for aktiedgarna i
Hemfosa dr formanligare dn de villkor som giller enligt Uppkopserbjudandet;

(3) att samtliga f6r Uppkopserbjudandet och forvirvet av Hemfosa erforderliga tillstind, godkinnanden, beslut och

andra dtgirder frin myndigheter eller liknande, inklusive frin konkurrensmyndigheter, har erhillits, i varje
enskilt fall, pd t6r SBB acceptabla villkor;
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(4) att varken Uppkopserbjudandet eller forvirvet av Hemfosa helt eller delvis omojliggors eller visentligen forsvaras
till f6ljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgorande eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller
nigon liknande omstindighet,

(5) att inga omstindigheter har intriffat som kan ha en visentligt negativ péverkan, eller rimligen kan forvintas ha
en visentligt negativ paverkan, pd Hemfosas finansiella stillning eller verksamhet, inklusive Hemfosas forsiljning,
resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;

(6) att ingen information som offentliggjorts av Hemfosa eller limnats av Hemfosa till SBB ir felaktig, ofullstindig
eller vilseledande, och att Hemfosa har offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts; samt
(7) att Hemfosa inte vidtar nagra atgirder som ir dgnade att forsimra forutsittningarna for Uppkopserbjudandets

limnande eller genomforande.

SBB forbehaller sig ritten att dterkalla Uppkopserbjudandet for det fall det star klart att nagot av ovanstiende villkor
inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkoren (2)-(7) fir emellertid ett sidant aterkallande endast ske om den
bristande uppfyllelsen dr av visentlig betydelse for SBB:s forvirv av Hemfosa.

SBB forbehiller sig ritten att helt eller delvis frinfalla ett, flera eller samtliga av ovanstiende villkor, inklusive att, sdvitt
avser villkor (1) ovan, fullfélja Uppkopserbjudandet vid en ligre acceptniva.

4, ACCEPT

Aktiedgare i Hemfosa vars aktier dr direktregistrerade hos Euroclear och som 6nskar acceptera Uppkopserbjudandet ska
under perioden frin och med den 19 november 2019 till och med den 20 december 2019 klockan 15.00 underteckna
och limna in korrekt ifylld anmilningssedel till:

Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Issuer Services M423

105 71 Stockholm

Sverige

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

Informationsbroschyr, fortryckt anmilningssedel och forfrankerat svarskuvert skickas till aktiedgare vars innehav i
Hemfosa fanns registrerade 1 deras egna namn hos Euroclear den 18 november 2019. Virdepapperskontot
(”VP-konto”) och uppgifter om aktuellt aktiecinnehav dterfinns pd den fortryckta anmilningssedeln. Den person som
fyller i och skickar in anmilningssedeln ir ansvarig for att forst kontrollera att de fortryckta uppgifterna pa
anmilningssedeln ir korrekta. Observera att en anmilningssedel diir obligatoriska uppgifter saknas eller ir felaktigt
ifyllda kan komma att uteslutas.

5. FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

For aktiedgare i Hemfosa vars aktier dr forvaltarregistrerade ska anmilan ske i enlighet med instruktioner frin
forvaltaren.

6. PANTSATT INNEHAV

Ar aktier i Hemfosa pantsatta i FEuroclearsystemet maste sivil akticigaren som panthavaren underteckna
anmilningssedeln och bekrifta att pantritten upphér om Uppkopserbjudandet fullfoljs. Pantritten mdste siledes vara
avregistrerad i Euroclear-systemet avseende berorda aktier i Hemfosa nir dessa ska levereras till SBB.

7. ERBJUDANDEHANDLING OCH ANMALNINGSSEDEL

Erbjudandehandlingen och anmilningssedel finns tillgingliga pa foljande webbplatser: Bolagets webbplats
(www.sbb-hemfosa.se), Nordeas webbplats (www.nordea.se/prospekt) och Finansinspektionens webbplats www.fi.se
(endast Erbjudandehandling).
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8. RATT TILL FORLANGNING AV UPPKOPSERBJUDANDET

Acceptfristen for Uppkopserbjudandet inleds den 19 november 2019 och avslutas den 20 december 2019. SBB
torbehaller sig ritten att forlinga acceptfristen for Uppkopserbjudandet och att senareligga tidpunkten for utbetalning
av vederlag. Meddelande om sidan forlingning kommer att offentliggoras av SBB genom pressmeddelande i enlighet
med gillande lagar och regler.

9. RATT TILL ATERKALLELSE AV ACCEPT

Aktiedgare 1 Hemfosa har ritt att dterkalla limnade accepter av Uppkopserbjudandet. For att dterkallelsen ska kunna
goras gillande 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 anmailningsperioden, senast klockan
15.00 pd anmailningsperiodens sista dag. Kvarstar villkor for Uppkopserbjudandet som SBB har forbehillit sig ritten att
franfalla under en forlingning av Uppkopserbjudandet, ska ritten att dterkalla avgiven accept gilla pd motsvarande sitt
dven under sidan forlingning av Uppkopserbjudandet. Aktiedgare i Hemfosa vars aktier dr forvaltarregistrerade ska folja
instruktionerna fran forvaltaren.

10. BEKRAFTELSE OCH OVERFORING AV AKTIER | HEMFOSA TILL SPARRADE VP-KONTON

Nir Nordea har mottagit och registrerat en korrekt ifylld anmilningssedel kommer aktierna i Hemfosa att 6verforas till
ctt for varje aktiedgare i Hemfosa nyoppnat spirrat VP-konto (apportkonto). I samband dirmed skickar Euroclear en avi
(”VP-avi”) som visar antalet stam- och/eller preferensaktier i Hemfosa som utbokats frin det ursprungliga VP-kontot,
samt en VP-avi som visar antalet stam- och/eller preferensaktier i Hemfosa som inbokats pd det nyoppnade spirrade
VP-kontot.

11. UTBETALNING AV VEDERLAG

Utbetalning av vederlag beriknas kunna piborjas sa snart som SBB offentliggjort att villkoren for Uppkopserbjudandet
har uppfyllts eller att SBB annars beslutat att fullfolja Uppkopserbjudandet. Under forutsittning att Uppkopserbjudandet
forklaras ovillkorat senast omkring den 23 december 2019, forvintas utbetalning av vederlag komma att piborjas
omkring den 3 januari 2020. I samband med redovisningen av vederlag bokas stamaktierna och preferensaktierna i
Hemfosa ut fran apportkontot som dirmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med utbokningen.

Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade stamaktier av seric B och D i SBB sker genom inbokning av stamaktier
av serie B och D pa det VP-konto dir stamaktierna respektive preferensaktierna i Hemfosa fanns registrerade.

Utbetalning av vederlag i form av kontanter sker genom avrikningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det
avkastningskonto som ir anslutet till det VP-kontot dir stamaktierna eller preferensaktierna i Hemfosa fanns registrerade.
Aktiedgare som inte har ett avkastningskonto anslutet till sitt VP-konto kommer att erhdlla likvidbeloppet via
utbetalningskort.

Om innehavet ir forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive forvaltare.

12, OVERSKJUTANDE AKTIER

Inga fraktioner av stamaktier av serie B eller D i SBB kommer att levereras till aktieigare i Hemfosa som accepterar
Uppkopserbjudandet. I den utstrickning aktieigare i Hemfosa limnar in ett antal stamaktier och/eller preferensaktier i
Uppkopserbjudandet varefter aktievederlaget som ska levereras inte uppgar till ett jimnt antal nya stamaktier av serie B
och/eller D i SBB si kommer vederlag for 6verskottsfraktioner av aktier att betalas ut i kontanter. Denna betalning ska
ske senast tio bankdagar efter forsiljningen av 6verskottsfraktioner.

Om innehavet ir forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag for 6verskottsfraktioner genom respektive forvaltare.

13. NOTERING AV OCH HANDEL MED AKTIER | SBB

Bolagets stamaktier av seriec B och D ir upptagna till handel pad Nasdaq Stockholm. Forsta handelsdag for aktierna som
emitteras som en del av aktievederlaget i Uppkopserbjudandet beriknas kunna piborjas omkring den 3 januari 2020.
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14. INLOSEN OCH AVNOTERING

For det fall SBB, i samband med Uppkopserbjudandet eller pa annat sitt, blir dgare till aktier motsvarande mer dn 90
procent av aktierna i Hemfosa avser SBB att pikalla tvingsinlosen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att forvirva
samtliga utestiende aktier i Hemfosa. I samband hirmed avser SBB verka for att Bolagets aktier avnoteras frin Nasdaq
Stockholm.

15. VIKTIG INFORMATION ANGAENDE NID OCH LEI

Enligt Europaparlamentets och rddets direktiv 2014 ,/65/EU (MiFID II) behover alla investerare frin och med den 3
januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomfora en virdepapperstransaktion. Dessa krav medfor att
juridiska personer behover ansoka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer behover
ta reda pd sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera
Uppkopserbjudandet. Observera att Nordea kan vara forhindrad att utfora transaktionen ét personen i friga om LEI-kod
eller NID-nummer (sisom tillimpligt) inte tillhandahalls.

16. INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Den som deltar i Uppkopserbjudandet kommer att limna personuppgifter till Nordea. Personuppgifter som limnas till
Nordea kommer att behandlas i datasystem i den utstrickning som behovs for att tillhandahalla tjinster och administrera
engagemang i Nordea. Aven personuppgifter som inhimtas frin annan in den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ocksd forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag och organisationer med
vilka Nordea samarbetar. Information om behandling av personuppgifter limnas av Nordeas kontor, vilka ocksa tar emot
begiran om rittelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma att inhimtas av Nordea genom en automatisk
datakorning hos Euroclear. For detaljerad information om behandlingen av personuppgifter, se vidare Nordeas
dataskyddspolicy som finns tillginglig pa Nordeas webbplats (www.nordea.se /dataskyddspolicy).

17. OVRIG INFORMATION

Nordea dr mottagande institut i Uppkopserbjudandet, vilket innebdr att Nordea utfor vissa administrativa tjdnster
avseende Uppkopserbjudandet. Detta innebdr inte i sig att den som accepterar Uppkopserbjudandet (”Deltagaren”)
betraktas som kund hos Nordea. Vid accept av Uppkopserbjudandet betraktas Deltagaren som kund endast om Nordea
har limnat rdd till Deltagaren eller annars har kontaktat Deltagaren individuellt angiende Uppkopserbjudandet. Om en
Deltagare inte betraktas som kund, ir inte reglerna om skydd for investerare i lag (2007:528) om
virdepappersmarknaden tillimpliga pa dennes accept. Detta innebir bland annat att varken si kallad kundkategorisering
eller sa kallad passandebedomning kommer att ske betriffande Uppkopserbjudandet. Deltagaren ansvarar dirmed sjilv
tor att denne har tillrickliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker som dr forenade med
Uppkopserbjudandet.

18. FRAGOR OM UPPKOPSERBJUDANDET

Vid fragor rorande Uppkopserbjudandet, vinligen kontakta Nordea pa telefonnummer 08-21 07 40. Information finns
ocksi tillginglig pa Bolagets webbplats (www.sbb-hemfosa.se) och Nordeas webbplats (www.nordea.se /prospekt).
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Denna Evbjudandehandling innehialler statistik, data och annan information som dr hinforliy till den marknad och
bransch som Bolaget dr verksamt pa. Om inte annat anges kommer sadan information fran Bolagets analys av ett flertal
kallor, daribland en marknadsundersokning som Newsec Advice AB har gjovt pa begiran av Bolaget och som Newsec Advice
AB utfiirdade den 17 oktober 2019. Information fran tredje part bav atergivits kovrekt i Evbjudandebandlingen och savitt
Bolaget kinner till och kan wtrina av information som offentliggjorts av bevivd tredje part har inga sakforbillanden
uteldmnats som shulle gora den dtergivna informationen felaktiy eller vilseledande.

1. MAKROEKONOMISK OVERSIKT

Den globala ekonomin

Den globala ckonomin har forsvagats sedan andra halvan av 2018 och ¢kad osikerhet kvarstir rorande globala
ckonomiska framtidsutsikter.l> Denna osikerhet har flera mojliga forklaringar; Brexit, det pigdende handelskriget mellan
Kina och USA samt Italiens budgetkris, for att nimna nigra. Ekonomiska indikatorer for tillverkningsindustrin i Europa
och USA forsvagades under 2018 har fortsatt att forsvagas hitintills i r.16 Andra sektorer, som servicesektorn, fortsitter
dock att prestera vil. Prognoserna indikerar att tillvixten kommer att sakta ner under 2019. Flera centralbanker, inklusive
Riksbanken, kommer att avvakta med rintehojningar och i USA har centralbanken sidnkt rintan for forsta gingen sen
finanskrisen. Signalerna om sinkt rinta frin USA:s centralbank och den Europeiska centralbanken under bérjan av 2019
har okat riskaptiten och resulterat i 6kade borsvirden under det forsta halvéret.

I sin helhet forvintas bdde lainga och korta rintor att fortsatt liga for en ling tid framover, trots stabil tillvixt.
Tillvixtprognoser indikerar for ndrvarande att Eurozonen idr nira en stagnation.!” Inflationen ér ligre dn Europeiska
centralbankens uppsatta mal och de flesta verktyg for att stimulera tillvixt i den penningpolitiska verktygslidan har redan
anvints. Ligre rintor ett resultat av de forsimrade tillvixtprognoserna men kan dven vara ett resultat av strukturella,
lingsiktiga faktorer.3

Norden

An si linge har de nordiska linderna uppvisat en stabil tillvixt, med stabil 6kning av BNP och exportvolymer, trots
osikerheten i den globala ekonomin.2 BNP-tillvixten har saktat ner i de nordiska linderna. Till exempel har Sveriges
BNP-tillvixt minskat frin 2,4 procent av BNP under 2017 tll 2,3 procent under 2018 och férvintas understiga
2 procent under 2019, vissa prognosers uppskattningar pekar mot 1,3 procent. De nordiska lindernas konkurrenskraftiga
och starka stillning pa den globala marknaden ir ett resultat av flera faktorer, som likemedelsbranschen och vindkraft i
Danmark, investeringar i energisektorn i Norge, en stark varvsindustri i Finland och en omfattande export av tjanster fran
Sverige. An si linge har Norden enbart utsatts for begrinsade direkta konsekvenser av det globala handelskriget men
prognosen for regionen dr trots detta inbromsad ekonomisk tillvixt for linder inom regionen. Om USA borjar inrikta sig
pd Europa inom ramen for handelskriget, och om Brexit sker, kommer de nordiska linderna stillas infér utmaningar.18
Det ir troligt att en direkt effekt skulle vara att nordisk export beliggs, i alla fall delvis, med tull.

Norden har uppvisat en stark tillvixt under de senaste dren men denna héller pa att minska.!® Danmarks tillvixt ir
fortsatt stabilt med lig statsskuld, en stark finansiell stillning och sjunkande arbetsloshet. Norges tillvixt kan komma att
oka som en foljd av 6kade investeringar i oljeindustrin. Sverige 4 andra sidan kommer att uppleva avmattning pa grund
av minskande hushillskonsumtion, en minskad export och konkurrenskraft samt en svag byggsektor. Finlands tillvixt
bedoms att minska frin sin hoga nivd pi grund av minskad export, 6kad hushéllsskuldsittning och minskande
investeringar i byggande.

Sverige

Generell makroekonomisk utveckling
Sveriges BNP-tillvixt har minskat fran de tidigare historiskt hoga nivderna och beriknas uppga till 1,3 procent 2019.20
Sysselsittningsnivin och de disponibla inkomsterna forvintas dock fortsitta oka de kommande dren. Sedan

15 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.

16 Swedbank. Swedbank Economic Outlook. 10 april 2019.
17 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.

18 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.

19 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.

20 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019
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millennieskiftet har Sveriges befolkning okat med 1,4 miljoner minniskor, vilket motsvarar en 6kning om 15 procent.2!
Den rekordhoga befolkningstillvixten de senaste aren beror frimst pd immigration men dven pa att antalet fodslar
overstiger antalet dodsfall.

Av foljande tabell framgar nyckelinformation rérande den svenska ekonomin.

I;;konomiska indikatorer

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
BNP (procentuell forandring) 4,0 3,3 2,4 2,3 1,3 1,2 1,3 1,5 2,5
Befolkning (miljoner) 99 10,0 10,1 10,2 10,3 10,4 10,5 10,6 10,7
Arbetsloshetsgrad (%) 7,4 6,9 6,7 6,3 6,3 6,3 6,4 6,5 6,6
Sysselsattningsgrad (%) 66,6 67,1 67,8 68,5 69,2 69,5 69,8 70,4 71,1
Inflation (procentuell féréndring) 0,0 1,0 1,8 2,0 1,7 1,9 2,0 2,0 2,0
Okning av privat konsumtion (procentuell forandring) 2,7 2,5 2,5 2,1 1,5 1,7 1,7 2,0 2,5
Okning av sysselsittningsgraden (procentuell

férandring) 1,3 1,9 2,0 1,7 1,0 0,5 0,4 0,8 1,0

Okning av disponibel inkomst (procentuell férindring) 2,3 3,1 2,0 2,5 1,3 1,8 1,9 2,0 2,0

Ekonomiska indikatorer, Sverige (procentuell férandring)
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e B\ P e |nflation Okning av privat konsumtion Okning av sysselsittningsgraden Okning av disponibel inkomst

Kdlla: SCB, Newsec, Eurostat, Oxford economics

Sysselsattning- och arbetsléshetsgrad, Sverige (procent)
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e Sy sselsdttningsgrad (hoger) e Arbets|Gshetsgrad (vdnster)

Kdlla: Oxford economics, OECD

21 Statistiska Centralbyrin. Sveriges befolkning. 21 februari 2019.
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Befolkning, Sverige (miljoner)
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Kdlla: SCB

Bruttonationalprodukt och tillvéixtutveckling

Under nistan ett decennium har svensk ekonomi haft en stabil tillvixt. Ar 2019 forvintas dock vara ett forhallandevis
svagt ar for den svensk ekonomi med en forvintad BNP-tillvixt pa endast cirka 1,3 procent. Trots en negativ
BNP-tillvixt under andra kvartalet 2019 om -0,1 procent anses en recession vara hogst osannolik och prognoserna
indikerar att framtidsutsikterna for svensk ekonomi idr goda. Prognoserna indikerar att Sveriges BNP kommer att
understiga malet om 2 procent under 2019-2022 for att sen oka till 2,5 procent under 2023. Byggsektorns svaga
utveckling 4r en av de frimsta anledningarna till den svaga BNP-tillvixten under 2019. Ett 6verskott pa bostider innebir
att projektstarter forskjuts, vilket for med sig flertalet negativa konsekvenser, bland annat leder det till en svagare
prisutveckling pd bostider.

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Arbetslosheten var 7,4 procent 2015 och minskade till 6,3 procent 2018. I juni 2019 6kade arbetslosheten for forsta
gingen sedan hosten 2017 och nadde 7,6 procent, men den forvintas kvarstd oforindrad pa 6,3 procent for heldret och
sedan sakta 6ka under 2020,/2021.22 Detta ir ytterligare ett tecken pa att Sveriges ekonomiska tillvixt héller pd att avta
och denna trend verkar fortsitta under detta och nistkommande ar. Under de senaste mdnaderna har
hushillskonsumtionen sjunkit. I juni var hushéllens konsumtionsutveckling den svagaste sen 2009, med en minskning
om 1 procent. Trots flera negativa siffror dr den svenska arbetsmarknaden relativt stark. Disponibel inkomst 6kade med
2,5 procent 2018, vilket var en 6kning jimfort med 2017 da motsvarande siffra var 2 procent.?3 Disponibel inkomst per
capita, justerad for inflation, var 222 5802¢ SEK 2018.

Inflation

I sin helhet forvintas BNP-tillvixten sakta ner och inflationen kommer inte att uppga till malet om 2 procent. Enligt
Riksbanken var inflationen i augusti 2019 1,3 procent.?5 Siledes kommer Riksbanken tvingas avvakta med planerade
rintehojningar och rintorna kommer fortsitta vara pa historiskt liga nivéer.2¢

Inflation 1980 - 2018, Sverige
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Kdlla: Statistics Sweden (SCB)

22 Ekonomifakta. 16 augusti 2019.

23 Statistiska Centralbyrin. 2019.

24 Ekonomifakta, hushallens inkomster.

25 Riksbanken.

26 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
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Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande rintor.

Rénteniva — Sverige

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
Riksbankens ranta (%) -0,35 -0,50 -0,50 -0,25 -0,25 -0,25 0,25 0,75 1,00
STIBOR 3 manader (%) 0,40 -0,50 -0,30 -0,10 -0,10 0,15 1,65 1,20 1,25
STFIX 5 ar (%) 0,20 -0,20 0,0 0,20 0,30 0,50 0,75 1,00 1,25
SWAP 10 ar (%) 26 augusti 2019 0,23

Kdlla: SCB och Newsec forecasts, SEB

Det hirdare amorteringskrav som infordes forra aret har haft en dimpande effekt pa efterfraigan pa nybyggnation. De
nya kraven skapar en hogre troskel for att komma in pd bostadsmarknaden. Liginkomsttagare och unga familjer drabbas
hardast. Trots amorteringskraven ir svenska hushéllens skulder pd rekordnivéer.

Norge

Generell makroekonomisk utveckling
Ar 2018 uppgick Norges befolkning till 5,3 miljoner och en stabil befolkningstillvixt forvintas framéver. Linen
Akershus och Oslo hade den storsta befolkningstillvixten under 2018 och stod for 54 procent av den totala tillvixten.2”
Befolkningen minskade i fyra andra fylken vilket dr forsta gingen si manga fylken haft en negativ befolkningstillvixt
sedan 2005.

Av foljande tabell framgar nyckelinformation rérande den norska ekonomin.

Ekonomiska indikatorer — Norge

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
BNP (procentuell forandring) 1,8 1,0 2,0 1,77 2,0 2,1 1,8 1,7 1,7
Befolkning (miljoner) 5,2 5,2 5,3 5,3 5,4 5,4 5,5 5,5 5,6
Arbetsloshetsgrad (%) 4,8 4,3 4,1 3,7 3,7 3,7 3,7 3,7 3,7
Sysselsattningsgrad (%) 66,1 656 660 67,0 67,7 68,5 69,0 69,6 70,1
Inflation (procentuell fordandring) 2,2 3,60 1,9 2,76 2,7 2,2 2,2 2,1 2,0
Okning av privat konsumtion(procentuell férandring) 2,2 1,3 2,79 2,0 2,2 2,4 2,0 1,8 1,8
Okning av sysselsittningsgraden (procentuell

férandring) 0,4 0,3 1,05 1,5 1,1 1,1 0,8 0,8 0,8

Okning av disponibel inkomst (procentuell férandring) 54 -19 1,5 2,2 2,2 2,1 2,0 1,9 1,8

Ekonomiska indikatorer, Norge (procentuell forandring)
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Kdlla: Newsec, ssb.no, Eurostat, Oxford economics

27 Statistics Norway. 2019.
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Sysselsdttning- och arbetsléshetsgrad, Sverige (procent)
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Bruttonationalprodukt och tillvéxtutveckling

Trots ligre oljepriser under 2018 har Norges tillvixt primirt hinforts till investeringar i energisektorn.28 Norges BNDP
vixte med ungefir 1,8 procent 2018 och forvintas vixa med ungefir 2 procent 2019. Aren 2017-2018 minskade
investeringarna i bostadssektorn efter att sektorn under ett par dr varit blomstrande. For nirvarande finns indikatorer pa
att Norges bostadsmarknad borjar vinda dd antalet nybyggnationer okar igen. Bostadspriserna pé olika regioner i Norge
skiljer sig at. Hoga rintor ger ligre bostadspriser samtidigt som realinkomstokningar trycker upp priserna. Vidare blir
fastighetsinvesteringar i oljeexploateringsstider lings vistkusten, pd grund av okade investeringar i oljesektorn som
helhet, mer attraktiva och de forvintas att 6ka kraftigt.

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Utbudet pa arbetskraft minskar och arbetslosheten fortsitter att minska, med en arbetsloshetsgrad pd 3,7 procent
2018.22 Det tydligaste tecknet pd det minskade utbudet pd arbetskraft dr att l6nerna hojs. Trots att de globala
orosmolnen hopar sig forvintas fortsatt kraftig tillvixt, en okad sysselsittningsgrad och fortsatt hojda loner i Norge.
Vidare forvintas den privata konsumtionen 6ka under dret pa grund av en mattlig hojning av sparande. Under de senaste
dren har hushillens disponibla inkomster stabilt 6kat.22

Inflation

Inflationen 6versteg precis norska centralbankens mél om 2 procent i november 2018 och den underliggande inflationen
ir stabil. T ar har den norska centralbanken fortsatt med rintehojningar, frin 0,75 procent 2019 till nuvarande
1,25 procent.3 Newsec:s prognos ir en fortsatt okning till 1,50 procent 2019.31

28 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.

29 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.

30 Bank of Norway. Monetary Policy Report. 2 juni 2019.
31 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
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Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande rintor.

Rénteniva — Norge

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
Centralbankens ranta (%) 0,75 0,550 0,50 0,75 1,50 1,63 1,65 1,67 e/t
NIBOR 3 man (%) 1,13 1,17 0,81 1,19 1,91 2,04 2,06 1,67 e/t
SWAP 5 ar (%) 1,28 1,57 1,60 1,82 1,65

SWAP 10 ar (%) 26 augusti 2019 1,61

Kalla: SEB

Nir det kommer till penningpolitik ir sirskiljer sig Norge frain de nordiska linderna med styrrintor som har okat till
avsevirt hogre niver in évriga nordiska linder. Ar 2018 var rintan 0,75 procent men i ar pekar prognoserna mot att
rintan kommer att 6kas till 1,5 procent.

Det finns flera skil till den forvintade 6kningen av styrrintorna (vilket kommer medféra en stirkt norsk krona), en
centralbank som inte 4r en del av Euro-systemet, hojda inhemska lonekostnader samt en forvintat hog inflation om
2,7 procent 2019. Energipriserna forvintas stabiliseras under innevarande dr vilket forvintas resultera i en sinkning av
inflationen under 2020 och en 6kning av hushallens disponibla inkomst under 2019.32 T r forvintas dven rintorna pa
bolan att &ka ytterligare. A andra sidan forvintas hojningar av rintorna under 2019 ha en begrinsad paverkan pa

hushallens kopkraft.
Finland

Generell makroekonomisk utveckling
Under de senaste dren har Finlands befolkning stadigt ¢kat.33 Ar 2018 uppgick Finlands befolkning till 5,52 miljoner
och denna siffra forvintas 6ka de kommande dren. Vid slutet av 2018 var andelen av den finska befolkningen med
utlindsk hirkomst 7,3 procent av den totala befolkningen. Vidare har antalet barn med utlindsk hirkomst dubblerats de
senaste tio dren. BNP-tillvixten har 6kat frin en ldg nivd 2015 om 0,14 procent till 2,7 procent 2018.

Av foljande tabell framgdr nyckelinformation rérande den finska ekonomin.

Ekonomiska indikatorer - Finland

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
BNP (procentuell forandring) 0,14 2,3 2,7 2,4 1,6 1,5 1,5 1,4 1,4
Befolkning (miljoner) 5,5 5,5 5,5 5,5 5,5 5,5 5,6 5,7 5,6
Arbetsloshetsgrad (%) 9,4 8,8 8,6 7,4 7,2 7,1 7,1 6,9 6,9
Sysselsattningsgrad (%) 68,1 687 69,6 71,7 72,7 73,0 73,1 73,3 73,4
Inflation (procentuell férdndring) -0,2 0,4 0,8 1,1 1,2 1,3 1,6 1,8 1,8
Okning av privat konsumtion (procentuell forandring) 1,9 1,8 1,8 1,7 0,1 2,2 1,5 1,3 1,3
Okning av sysselsittningsgraden (procentuell

forandring) 0,1 0,5 0,5 2,7 1,4 0,4 0,2 0,2 0,2

Okning av disponibel inkomst (procentuell férdndring) 1,1 1,6 0,9 2,9 1,5 1,9 2,1 2,0 1,7

32 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 June 2019.
33 Statistics Finland. 2019.
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Ekonomiska indikatorer, Finland (procentuell férandring)
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Kdlla: stat.fi, eurostat, Oxford economics, IMF
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Bruttonationalprodukt och tillvéxtutveckling

Efter ett par ar med stark ekonomisk utveckling har Finlands export nu bérjat minska. Exporten forvintas temporirt oka
kraftigt 1 dr. Detta pa grund av att leveranser av stora fartyg fran finska varv ska ske. Nista dr dr det dock troligt att
siffrorna foljer den privata konsumtionen. Tillvixtprognosen har justerats ner till 1,6 procent 2019, frin en BNP-tillvixt
om 2,4 procent 2018. Trots denna trend narmar sig Finland sin lingsiktiga genomsnittliga BNP-tillvixtniva.
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Arbetsmarknad och disponibel inkomst
Under de senaste aren har den finska arbetsmarknaden varit stark och fler reformer har skett.3* Sysselsittningsokningen
forvintas minska frin 2,7 procent 2018 till uppskattade 1,4 procent 2019 och 0,4 procent 2020.35 Trots detta ir
utvecklingen pd arbetsmarknaden positiv och arbetslosheten forvintas vara 7,2 procent 2019. Ytterligare forbittringar
forvintas 2020 och arbetslosheten forvintas vara 7,1 procent.

Trots minskat konsumenttillforsikt kvarstar en stark kopkraft tack vare en stark arbetsmarknad och 6kad disponibel
inkomst.3¢ Tillvixt i disponibel inkomst var 2,9 procent 2018 vilket dr en 6kning frin 0,9 procent 2017.37

Under 2019 och 2020 forvintas privat konsumtion vara den huvudsakliga drivaren av ekonomisk tillvixt. Den
forvintade Okningen i privatkonsumtionen kan delvis forklaras av minskande arbetsloshet kombinerad med en real
l6nedkning.

Inflation
Enligt Newsec:s prognoser forvintas inflationen i Finland 6ka de kommande aren. Loneokningar kommer gradvis att 6ka
priset pd tjanster vilket kommer att piverka inflationen uppét under prognosperioden.38

Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rorande rintor.

Rénteniva — Finland

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
Centralbankens ranta (%) 0,05 0,00 0,00 0,00 0,00
EURIBOR 3 man (%) -0,13 -0,32 -0,32 -0,32 -0,38
SWAP 5 ar (%) 0,33 0,00 049 0,28 -0,39
SWAP 10 ar (%) 26 augusti 2019 -0,2

Kdlla: SEB, Euribor-rates.eu

Den finska statsskulden har minskat, vilket medfort mojligheter till en mer expansiv finanspolitik och kapitalinvesteringar
fortsitter att visa god avkastning.

Sammantaget forbittras hushallens finansiella stillning samt att inte skuldsittningsgraden ir anmirkningsvirt hog vid
en internationell jimforelse. Under 2019 har sparandet okat frin ovanligt liga nivder under 2016 — 2018 (for 2016 och
2017 var siffrorna negativa). Hushallens exponering mot hojd rinta kan 6ka avsevirt frain 2020 och framit eftersom de
flesta finska hushallens lin dr kopplade till rorliga Euribor-rintor. Under 2020 forvintas den privata konsumtionen folja
inkomstutvecklingen.

Prognoser indikerar att bostadspriserna i Helsingfors kommer att fortsitta att 6ka, men priserna forvintas sjunka i
mindre stider.3 Samtidigt forvintas aktiviteten i byggsektorn att minska, med minskad ekonomisk tillvixt som foljd.

Danmark

Generell makroekonomisk utveckling
Ar 2018 uppgick Danmarks befolkning till 5,78 miljoner och de senaste arens befolkningstillvixt forvintas fortsitta.40
BNP-tillvixten var 1,4 procent 2018 och den forvintas 6ka under 2019.41

34 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.

35 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.

36 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.

37 Statistics Finland. 2019.

38 Bank of Finland. Slowing growth in the shadow of global uncertainties.
39  Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.

40  Statistics Denmark. 2019.

41 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
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Av foljande tabell framgér nyckelinformation rérande den danska ekonomin.

Ekonomiska indikatorer — Danmark

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
BNP (procentuell forandring) 1,6 2,0 2,0 1,4 1,7 1,5 1,8 1,9 1,9
Befolkning (miljoner) 5,7 5,7 58 5,8 5,8 5,8 59 59 5,9
Arbetsloshetsgrad (%) 6,2 6,2 5,7 5,0 49 49 51 5,2 5,3
Sysselsattningsgrad (%) 73,5 749 742 754 76,3 77,6 78,8 79,6 80,4
Inflation (procentuell fordandring) 0,5 0,3 1,2 0,8 1,2 1,4 1,5 1,7 1,7
Okning av privat konsumtion (procentuell forandring) 1,7 2,3 1,5 2,3 1,6 2,3 2,1 2,2 2,2
Okning av sysselsittningsgraden (procentuell

férandring) 1,4 1,6 1,6 1,8 1,2 1,7 1,6 1,0 1,0

Okning av disponibel inkomst (procentuell férandring) 3,8 4,6 2,1 3,6 4,6 2,6 2,2 2,1 2,1

Ekonomiska indikatorer, Danmark (procentuell férandring)
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Kdlla: dst.dk, eurostat, Oxford economics, IMF
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Befolkning, Danmark (milljoner)
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Bruttonationalprodukt och tillvéxtutveckling

Danmark stir, trots den globala ekonomins inbromsning, stadigt med en stabil BNDP-tillvixt, vilken forvintas bli
1,7 procent 2019. Oro for en sprickande bostadsbubbla har minskat vilket ur ett makroekonomiskt perspektiv dr bra,
givet de tidigare bedomda riskerna for overhettning och Overprissittning. Det byggs mycket i hela Danmark och
investeringar i fastigheter anses attraktiva, sirskilt for institutionella investerare.

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Arbetsmarknaden fortsitter att stirkas, mer eller mindre i samma takt som tidigare, samtidigt som arbetslosheten
sjunker.#2 Prognoser indikerar att sysselsittningsgraden kommer att fortsitta 6ka, om dn i en lingsammare takt.
Sysselsittningsgraden var 75,4 procent 2018 och forvintas oka till 76,3 procent 2019.43 Okande sysselsittning och
bostadspriser, kombinerat med 6kad disponibel inkomst, forvintas bidra till 6kad privat konsumtion.

Inflation

Danmark tillhér den linder inom EU-omridet med ligst inflation.#* 2018 var snittinflationen i euro-omridet
1,74 procent, i Danmark var motsvarande siftra 0,8 procent.#5#¢ Det dr dock mojligt att ny beskattning kommer att leda
till hogre priser pa vissa konsumtionsvaror vilket kommer att leda till en 6kning av inflationen.

Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rorande rintor.

Rénteniva — Danmark

Ar 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E
Centralbankens ranta (%) -0,75 -0,65 -065 -065 -0,65 -0,65 -0,65 -0,65 -0,65
CIBOR 3 man (%) 0,67 0,33 -0,31 -0,30 -0,42 -0,42 -0,42 -0,42 -0,42
SWAP 5 a (%)r -009 -0,23 063 042 -037 -037 -037 -0,37 -0,37
SWAP 10 ar (%) 26 augusti 2019 -0,1

Kélla: SEB

Den danska penningpolitiken foljer den Europeiska centralbanken, med liga rintenivier for att fortsitta stimulera
ckonomin.*” Prognoserna indikerar att rintan kommer fortsitta vara -0,65 procent under savil 2019 som kommande 4r.
En oforindrad rinta kan innebira, utover fortsatt liga bolinekostnader och 6kad anvindande av finansiella tjinster i
samband med refinansiering kan ocksé leda till att danskarnas lanefinansierade konsumtion okar. Det finns dock inga
tecken pd att den nuvarande rintenivan markant underskrider den sd kallade naturliga rintan i Danmark eller Eurozonen.

42 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.
43 Statistics Denmark. 2019.

44 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.
45 Rate Inflation. 19 augusti 2019.

46 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
47 Danske Bank. Nordic Outlook. 18 juni 2019.
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2. DEMOGRAFISK OVERSIKT

Norden
Norden inkluderar Sverige, Norge, Finland, Danmark och Island. Den nordiska befolkningen uppgick till 27,1 miljoner
personer 2017.48 Inom de nistkommande 40 dren forvintas befolkningen att vixa med 3 miljoner invinare. Ar 1990
uppgick den nordiska befolkningen till 23,3 miljoner personer vilket motsvarar 16 procents befolkningstillvixt fram till
idag.

Ar 2040 beriknas befolkningen i de nordiska linderna vixa frin nuvarande 27,1 miljoner till cirka 30 miljoner
personer.

Befolkning 1 januari per rapporterande land och tidpunkt, Norden
35
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Kdlla: Nordics Statistics Database

De storsta 6kningarna i befolkning forvintas ske i stads- och nirrregioner som ligger nira en stad. Befolkningen som bor
i dessa tva sorter av regioner kommer att vara cirka tvd miljoner fler 2040 idn i dag vilket innebir en tolvprocentig 6kning.
Aven befolkningen i landsbygdsomriden och/eller mer avligsna regioner forvintas ocksa att bli nigot storre 2040 in i
dag.

Den globala trenden med urbanisering och en aldrande befolkning dterfinns ocksd i den nordiska regionen.*
Stadsomriden i Norden har en kraftig befolkningstillvixt medan vissa landsbygdsomriden upplever en minskad
befolkning. Trenden dr densamma for alla de nordiska linderna men de skiljer sig dt i sin omfattning. Trenden att
personer flyttar till stider giller inte bara for storsta stiderna i Norden utan ocksa for regionstider. Till exempel 6kade
befolkningen sirskilt i och runt om, regionala centrum i Sverige, till exempel Falun i Dalarna och Karlstad i Virmland.

Procentuell Procentuell

forandring forandring
Befolkning efter typ av region, Norden (avrundade siffror) 1990 (1990-2017) 2017 (2017-2040E) 2040E
Overvigande stadsregioner 5266 000 +33% 7025000 +17% 8202 000
Mellanregioner, ndra en stad 7 917 000 +20% 9463 000 +9% 10 284 000
Mellanregioner, avlagsna 2 197 000 +7% 2 359 000 +6% 2 507 000
Overvigande landsbygdsregioner, nira en stad 2 765 000 +6% 2934 000 +4% 3 063 000
Overvigande landsbygdsregioner, avligsna 5 140 000 +3% 5293 000 +3% 5450000
Total befolkning, Norden 23 285 000 +16% 27 074 000 +9% 29 506 000

Kdlla: Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040

Nordregio har i en rapport analyserat utvecklingen av den dldrande befolkningen i den nordiska regionen.>® De anvinder
ett mitt som kallas OADR, en sé kallad dldersberoenderatio (Eng. old-age dependency ratio) som miter antalet personer
som dr 65 dr eller dldre (den ”gamla” eller pensionerade befolkningen) som en andel av antalet personer i aldern 15 till
64 dr (definierat som befolkningen i arbetstor dlder). I den nordiska regionen har OADR o¢kat fran ungefir 24 procent dr
1990 till 30 procent 2017 vilket innebir att 100 personer i befolkningen i arbetstor dlder forsorjde 25 personer i

48 Nordic co-operation, Nordisk statistik 2018.
49 Nordic co-operation. Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040.
50 Nordic co-operation. Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040.
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pensionsilder 4r 1990. Ar 2017 var relationen 100 personer i befolkningen i arbetsfor dlder till 30 personer i
pensionsdlder. Utvecklingen skiljer sig bland de nordiska linderna. Sverige hade den hogsta OADR:en av alla nordiska
linder under den storsta delen av perioden men Overtriffades nyligen av Finland. Dessutom skiljer sig utvecklingen av
den aldrande befolkningen inte bara mellan de nordiska linderna utan det finns ocksa stora lokala avvikelser (till exempel
nidde OADR 35 procent 2017 i Blekinge i sddra Sverige medan motsvarande siffra i Stockholm var 24 procent). I siffror
betyder detta en 6kning av 1,7 miljoner personer i dldern 65 eller mer mellan 2020 och 2040. Under samma period,
mellan 2020 och 2040, uppskattas en 6kning av cirka 400 000 personer i dldern 20-64.

Enligt rapporten kommer trenden med en dldrande befolkning att fortsitta de kommande aren. Under 2017 var den
nordiska OADR runt 30 procent (det vill siga, for varje person i pensionsalder fanns det cirka 3 personer mellan dldrarna
15 och 64 som bodde i den nordiska regionen). Ar 2040 beriknas ration vara 40 procent vilket motsvarar 2,5 personer i
arbetsfor alder for varje person dver 65 ar. Okningen i OADR pavisar inga tecken att sakta ner och ytterligare 6kningar
efter 2040 framstir som sannolika. Skillnaderna mellan linderna kommer att kvarsta. Finland, som i dag redan har hogst
OADR i dag, kommer att kvarhdlla sin position som det land med den ildsta befolkningsstrukturen i den nordiska
regionen. I Sverige kommer dldrandet av befolkningen borja utvecklas laingsammare dn pd andra hall. I Danmark och
Norge kommer OADR:s 2040 vara nira det nordiska snittet. I en jimforelse mellan landsbygd och stider kvarstar ocksa
de monster som observerats tidigare. De frimsta stadsregionerna sisom Stockholm, Oslo och Helsingfors kommer att
fortsitta att ha den yngsta aldersstrukturen 2040. Grafen nedan illustrerar dndringarna i befolkningen i Norden fran
2000 till i dag och en uppskattning for 2040.

Projicerad befolkning per dlder, Norden
12,000,000

10,000,000
8,000,000
6,000,000

4,000,000
||| il II i
0 -I

10-19 20-34 35-64 65-79

m Norden 2000 m Norden 2020 ®m Norden 2040
Kélla: Nordics Statistics database

Sverige

Befolkningen i Sverige har vuxit snabbt de senaste dren. Vid slutet av 2018 uppgick den svenska befolkningen till cirka
10 miljoner personer. Den svenska befolkningen har vuxit med 1,4 miljoner invinare sedan 2000 motsvarande en
befolkningstillvixt om cirka 15 procent. Huvudskilet till befolkningstillvixten har varit immigration. Dirutdver
overstiger fodelsetalen dodsfrekvensen. Ar 2018 nidde befolkningstillvixten 1,1 procent. Immigrationséverskottet
(immigration minus migration) uppgick till nistan 86 000 personer medan fodelseoverskottet (fodslar minus antal
dodstall) summerade till cirka 24 000 personer.5!

Vid borjan av 2017 6verskred den svenska befolkningen 10 miljoner minniskor och enligt uppskattningar av svenska
Statistiska centralbyran forvintas den att uppnd 11 miljoner 2029. Den storsta befolkningsokningen forvintas bland dldre
och 2029 vintas andelen personer som ir 80 dr eller idldre vara 255 000 fler personer in i dag vilket motsvarar en 6kning
om 50 procent.>2 Den svenska befolkningen forvintas fortsitta att bli dldre. Vid 2070 forvintas andelen av idldre personer
att oka kraftigt medan andelen personer i arbetsforilder minskar. Den demografiska forindringen stiller hogra krav pa
samhillet. En ekonomi med en betydande andel ildre personer och pensionirer har andra drivkrafter for efterfrigan in
en ekonomi med hogre fodelsetal och en storre befolkning i arbetsfor alder. Till exempel tenderar snabbt aldrande
befolkningar att ha hogre krav pa hilsovirdstjdnster och dldreboenden.

51 Svenska Statistiska centralbyrin 2019.
52 Svenska Statistiska centralbyran, the future population of Sweden 2018-2070.
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Projektion av befolkning efter alder, Sverige
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3. FASTIGHETSMARKNADSOVERSIKT

Nordens fastighets- och transaktionsmarknad

Den nordiska fastighetsmarknaden i4r en av virldens mest likvida och forvintas vara det dven fortsittningsvis. Intresset
frin internationella investerare har vuxit vilket delvis kan forklaras vara ett resultat av centralbankernas laga styrrinta och
en stabil politisk miljo. Prognosen for den totala volymen nordiska fastighetstransaktioner dr 40 miljarder EUR for 2019
och 80 miljarder EUR for 2029.53

53 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
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Exempel pa stora nordiska transaktioner aterfinns i tabellen nedan.

Volym, Direkt-
Datum Siljare Képare Fastighet Plats Typ MSEK Area, m? SEK/m?2 avkastning
2016 Andra och sjatte Castellum Norrporten AB Spridda platser Kontor, ~22 000 1049914 20954 5,30-5,70%
AP-fonden detaljhandel
2018 Aktiedgare i Victoria Vonovia  Aktieri Victoria Stockholm, Bostader ~13 180 733500 17969
Park Park Goteborg,
Malmo
2016 Akelius Willhem 119 fastigheter Spridda platser Bostader, 5000 317023 15772 4,80%
detaljhandel
2018 Akelius Victoria 2,340 Stockholm Bostader ~4700 188000 25000
Park ldgenheter i (Haninge),
Stockholm och Goteborg
Goteborg (MolIndal)
2016 Aktieagarei Blackstone Aktier i Spridda platser Bostader, 4550 519500 8758
D. Carnegie D. Carnegie detaljhandel
2019 SBB DNB Liv DNB HQ Oslo Kontor ~4900 49000 100 000
2019 eQ Care special SBB 48 fastigheter  Finland Sambhills- ~1500 50280 29833
investment fund fastigheter

Kdlla: Newsec
~  Siffrorna ir ungefirliga

Sveriges fastighets- och transaktionsmarknad

Den nya koalitionsregeringen (Socialdemokraterna och Miljopartiet) har presenterat ett reformpaket, inklusive skatte-
och bostadsmarknadsreformer, som kommer piverka den privata marknaden.* Reformprogrammet (i skrivande stund
under diskussion) innebir en gradvis avreglering av hyresreglering och reducerad skatt pa kapitalvinster fran forsiljning av
fastigheter. Implementeringen av dessa dtgirder kommer att ta flera ar och det ir osannolikt att bostads- och
byggbranschen paverkas under 2019.

Trots ett ndgot dimpat ekonomiskt klimat ir transaktionsvolymen pd den svenska fastighetsmarknaden fortsatt hog
och verkar inte avmattas. Under forsta halvan av 2019 var den totala transaktionsvolymen 85 MDSEK, vilket 6verstiger
den totala volymen frin foregiende dr. Under rekordiret 2016 uppgick transaktionsvolymen till 201 MDSEK och
transaktionsvolymen for forsta halvaret 2016 var bara nagot hogre (94 MDSEK) én érets (85 MDSEK). Dirfor forvintar
sig Newsec en volym som overstiger 180 MDSEK under 2019, och givet detta, det nist starkaste transaktionsaret
nigonsin.’> Likt foregdende 4ar har den genomsnittliga transaktionsstorleken fortsatt att ©ka. Den hogre
transaktionsvolymen forklaras primirt av forvirv av storre portfoljer och den svenska transaktionsmarknaden har vidare
framforallt attraherat stora, internationella investerare. Internationella investerare stir f6r 29 procent av
transaktionsvolym hittills under 2019. Fortsitter de internationella investerarna att investera pid samma sitt kommer
2019 vara det dr dd internationella investerare stir for den storsta andelen av transaktionsvolymen sedan innan
finanskrisen. Intresset for den svenska transaktionsmarknaden for alla typer av investerare ir fortsatt stort, tack vare
landets fastighetsmarknad som i forhédllande till resten av Europa idr hogavkastande och bedoms ha liag risk.
Sammanfattningsvis indikerar prognoser for Sveriges ckonomi en dimpning av ekonomisk tillvixt med en penningpolitik
som dr i en utmanande situation. Sveriges riksbank kan inte hoja styrrintan pa grund av den diliga inflationsprognosen
som har paverkat SEK negativt. Finansiella problem for fastighetsutvecklare kombinerat med ett for stort utbud av
bostider skulle kunna leda till en dn virre neditgiende spiral for bostadsmarknaden och dirigenom paverka hela den
svenska ekonomin.

54 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
55 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.
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Exempel pa stora transaktioner och transaktionsvolym for hela transaktionsmarknaden i Sverige visas nedan.

Volym, Direkt-
Datum Siljare Kopare Fastighet Plats Typ MSEK Area, m? SEK/m? avkastning
2019 Logistik- Prologis  Flertalet Helsingborg, Industri 3800 303702 12512 4 25%*
fastigheter fastigheter Goteborg, Orebro,
Eskilstuna,
Visteras,
Stockholm
(Sigtuna)
2019 Castellum Lilium Hercules 8 & 9, Sundsvall Kontor ~3600 169 190 20426 5,00%*
Idrottsparken 2
& 3 m.fl.
2019 AFA Blackstone Skjutsgossen  Stockholm Kontor ~2000 33699 59348
Fastigheter 12 (S6dermalm)
2018 M2 Gruppen  SBB 50 fastigheter Enkoéping, Sigtuna, Bostdder ~1 300 e/t e/t

Sédertélje, Tierp,
Tranas, Vaggeryd,
Séderhamn, Nassjo
2019 Flertal siljare  Offentliga 6 fastigheter  Spridda platser/  Samhallsfastigheter ~1 100 61 000 18 033
Hus Sverige
2019 Hemso SBB Tréloket 16, Stockholm, Sambhallsfastigheter 1200 55626 21573
Kullen 18 mfl. ~ Goteborg, m.m.

Kélla: Newsec
~  Siffrorna ir ungefirliga
*  Uppskattning
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4. SAMHALLSFASTIGHETER

Introduktion

I Sverige, Norge och Finland har kommunernas intresse att avyttra delar av sina samhillsfastighetsinnehav 6kat. Manga
kommuner ir i behov av kapital for att underhdlla nuvarande fastighetsportfolj, bygga nya bostider, finansiera omsorg
och utbildning samt investera i viktig infrastruktur. Dirtill ir minga kommuner i till exempel Sverige och Finland
positivt instillda till att privata aktorer tar hand om stora delar av nybyggnationen av samhillsfastigheter. Den stora
majoriteten av kommunerna ir i stort behov av nya skolor och ildreboenden de kommande aren och delar av denna
nyproduktion kommer att utféras av den privata marknaden. Manga kommuner ir ocksd positivt instillda till att fa
ytterligare foretag till arbetsmarknaden i kommunen.
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Det finns ett dkat intresse av att investera i samhillsfastigheter i Sverige och i de andra nordiska linderna. Ar 2018 stod
sambhillsfastigheter for cirka 9 procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige, 2007 stod de enbart for 2 procent av
den totala transaktionsvolymen. Detta har i stort att gora med det faktum att kommuner, landstingen och staten
historiskt sett var ensamma dgare av alla samhillsfastigheter. Anledningarna till indringen av dgarstrukturerna ir flera. I
forsta hand finns det ett behov av nya investeringar i sektorn och méinga kommuners brist pa kapital for att gora
nodvindiga investeringar. Marknaden for sambhillsfastigheter har utvecklats mest i Sverige och Finland. Privata aktorer
Okar dock sin andel av av marknaden #dven i Norge och Danmark.

Den vixande marknaden har resulterat i specialiserade fastighetsbolag. Pensionsfonder har ocksd investerat i
samhillsfastigheter da det, som tillgangsklass, dr vil anpassat till pensionsfondernas linga investeringshorisont och
genererar en stabil avkastning pa investeringen.

Det 6kade intresset fran investerare i segmentet kan delvis forklaras av nuvarande samhillsutveckling med en dldrande
befolkning, vixande antal av unga personer och en stor immigration. Detta har orsakat en stor pafrestning pd samhillet
och har skapat en mojlighet for att investera i skolor och dldreboenden. I nidstan samtliga geografiska segment i Sverige
har avkastningsnivierna for dldreboenden och skolor successivt fallit. En liknande trend kan ocksi ses i Sveriges
grannlinder, frimst koncentrerat runt Oslo och Helsingfors. Bortsett frin den underliggande demografin karakteriseras
samhillsfastigheter ocksa av linga hyrestider med stabila hyresgister vilket dr attraktivt for en majoritet av
fastighetsinvesterare.

I Norge star det offentliga fastighetssegmentet for 17 procent av totala transaktionsvolymen hitintills 2019, jamfort
med 8 procent 2015. Likt i de andra nordiska linderna ir intresset for samhillsfastigheter 6kande dven om det enbart
finns ett fital fastighetsbolag som fokuserar pd detta segment. Pensionsfonder har borjat fokusera mer pd detta segment,
drivet av dess langsiktiga natur och dragningskraften av stabil avkastning. Staten och kommunerna dr fortfarande de
huvudsakliga dgarna till dessa typer av fastigheter men om deras attityd gentemot avyttringar dndras skulle det kunna
Oppna ett nytt fonster for okat utbud av offentliga fastigheter som kommer ut pa marknaden.

I Finland har det privata dgandet av samhillsfastigheter 6kat under de senaste dren. Det finns dock en stor osikerhet i
marknaden pé grund av potentiella regulatoriska dndringar vilket kommer att 6verféra ansvaret for sjukvirden och sociala
tjanster till 18 nya regioner. I denna reform var ”valfrihetsvalet” inkluderad innebidrandes att patienten ska ha
mojligheten att vilja vem som ska tillhandahalla sjukvird eller social vilfird — statlig eller icke-statlig. ”Valfrihetsvalet”
bedoms eftektivisera sjukvirden och det sociala vilfirdssystemet vilket innebir att kommunerna kommer att behova hitta
nya anvindningsomraden for manga av deras fastigheter. Den nuvarande regeringen stodjer inte ?valfrihetsvalet” och har
pausat reformen.

Ar 2018 stod samhillsfastigheter for cirka 3 procent av den totala transaktionsvolymen i Danmark och siffran ir
prognostiserat att 6ka under 2019. Statsigda fastigheter ir kontrollerade av sju enheter: FREJA (utvecklingsbolag),
Forsvarets Ejendomsstyrelse (Forsvarets fastighetsbyrd), Banedanmark (jirnvigsnitet i Danmark), Bygningsstyrelsen
(Fastighetsforetag och fastighetsutvecklare), Naturstyrelsen, Kriminalforsorgen (kriminalvirden) och Slot- og
Kulturstyrelsen (Slott- och kulturstyrelsen). De senaste aren har vissa fastigheter som dgts av offentliga institutioner salts
pd grund av omstruktureringar och krav pa kostnadsminskningar vilket varit drivet av politiska beslut.

P4 grund av de faktorer som angivits ovan dr det sannolikt att efterfrigan pd, och investerarintresset for,
samhiillstastigheter i den nordiska regionen kommer vara fortsatt stort framéver.

Statligt stéd for nordiska kommuner

I alla fyra linder forhindrar lagstiftning lokala myndigheter fran att gi i konkurs (Eng. Defaunlt) vilket gor det sannolikt
att staten skulle trida in i hindelse av att en RLM (regional och lokal myndighet) skulle uppleva allvarliga finansiella
svarigheter. Nordiska RLMs har vid tillfillen upplevt finansiell néd. Ingen nordisk RLM har dock gjort nigra
betalningsinstillningar de senaste 100 aren tack vare statligt stod (se nedan)se

56 Moody’s Investor Service, KommuneKredit, Municipality Finance PLC, Kommunalbanken AS, Kommuninvest, 14 maj 2018.
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Nordiska regeringar har historiskt sett stottat RLM vid finansiella trangmal

Danmark

Finland

Sverige

MARKNADSOVERSIKT

Norge

RLM i trangmal

Bakgrund

Statlig atgard

Farums kommun (2002)

Omfattande utgifter och
overtradelse av
belaningsregleringar.
Flera ambitiosa projekt
genomfdrdes genom
icke-transparanta
offentlig-privata
samarbeten dar
sale-and-lease-back-avtal
ingicks

Staten tog kontroll 6ver
Farum och beviljade
kommunen bistand pa

2 miljarder DKK, en
summa som motsvarade
kommunens arliga
budget. Detta var forsta
gangen danska staten
|6ste ut en kommun och
hanteringen var mycket
kontroversiell i Danmark.
Farum tvingades hdja
den kommunala skatten
fran 19,6 till 22,8
procent.

Karkkillas kommun
(1992)

Ett storre statligt foretag
(Karkkila Industrial
Village Ltd.) hamnade i
finansiellt trangmal och
hade inhemska och
utlandska Ian vilka
kommunen gatt i borgen
for. En devalvering av
den (davarande) finska
valutan Markka
forvarrade situationen
och 6kade lanens
omfattning till 250
procent av kommunens
arliga skatteintakter.

Karkkila tog upp
skulderna pa sin
balansrakning och staten
fick vetoratt rorande
styrelsebeslut.
Nodlagstiftning infordes
som mojliggjorde statlig
réantesubvention till en
kommun, vilken skulle
aterbetalas. Karkkila
hojde sin skatt och hade
efter det landets hogsta
skatteniva.

Bjuvs stad (1995)

Ekonomiska problem pa
grund av det kommunala
bostadsbolagets hoga
skuldsattning. Bjuv var
oférmoget att hoja
skatterna pa grund av da
gallande lagstiftningen
vilken begransade
kommunernas
beskattningsratt.

Staten gick in med 159
MSEK av de 200 MSEK
som behdvdes for att
|6sa krisen. Som del av
avtalet tog staten dven
over bostadsbolaget och
drev det till 31 maj 2003,
da det aterlamnades till
Bjuv. Kommunen tog da
en mer aktiv roll i
bolagsstyrningen.

Lebesbys kommun (sent
1980-tal)

Kommunen gick i borgen
for en lokal
fiskeriverksamhets
skulder. Nar
verksamheten gick i
konkurs tvingades
kommunen ta 6ver en
kortfristig skuld om 50
miljoner NOK.

Staten stottade
kommunen ekonomiskt
under ett par ar, vilket
mojliggjorde att skulden
strukturerades om och
var del av ett storre
raddningspaket vilket
dven inkluderade
utgiftsnedskarningar och
noggrannare granskning
av kommunen.

Kdlla: Farum — Policy in multilevel systems: Federalism, decentralisation and performance in OECD countries (2003), Karkkila — Finnish local government institutions and
creditworthiness (2012), Bjuv — Fiscal Federalism in Unitary States (2004), Lebesby — Recovery of local and regional authorities in financial difficulties (2002)

Huvudsaklig reglering och hyreskontraktsstruktur

Hyreskontrakten for samhillsfastigheter i nordiska linder liknar varandra. I stort sett skiljer sig dessa kontrakt inte fran
typiska kommersiella hyreskontrakt. Eftersom stat, landsting eller kommuner dr huvudmin for de tjdnster som
tillhandahalls dr hyresgisterna mycket kreditvirdiga och linga kontrakt pd fem till femton &r dr vanligt. I vissa fall kan
hyrestiderna vara upp till 20 dr, jimfort med andra kommersiella fastighetssegment dir hyrestiden normalt stricker sig
over tre till fem ar. I Sverige krivs for hyrestider for statliga myndigheter pé sex dr eller mer samtycke av regeringen innan
avtalet ingds och for universitet 4r motsvarande hyrestid tio ar.57 Hyresgister med verksamhet som indirekt finansieras av
staten, landsting eller kommuner anses ha hog kreditvirdighet. Trots att regeringens godkinnande ofta idr en formalitet
kan det sakta ned forhandlingarna nagot eller leda till kortare hyreskontrakt for att undvika godkinnandeprocessen.
Nyligen producerade sambhillsfastigheter har normalt en hyrestid uppgdende till femton ar eller lingre eftersom
fastigheterna ofta dr specialiserade for sitt syfte. Hyreskontrakt med break-optioner for hyresgisten ir ovanliga for
nordiska samhillsfastigheter. Hyresgistincitament (instegsrabatter och liknande) ir ofta inte nédvindiga da hyresgisterna
har god betalningstérmiga da de backas upp av staten.

Statliga myndigheter behéver generellt upphandla alla storre inkop eller ingiende av avtal som innebir finansiella
forpliktelser. Hyrandet av en befintlig lokal dr dock generellt undantaget frin detta krav. Hyra av en lokal som in inte ir
byggd kan ocksd undantas men dock enbart om lokalen inte idr konstruerad efter specifik vigledning frin den offentliga
hyresgisten.

Graden av specialisering beror pa typen av offentlig hyresgist. Hyresgisternas benigenhet att forlinga deras
hyreskontrakt vid hyrestidens utgang skiljer sig bland hyresgisterna. Grafen nedan illustrerar forhallandet mellan graden

57 Ekonomistyrningsverket, Forordning (1993:528) om statliga myndigheters lokalforsérjning 9 §.
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av specialisering och benigenheten att forlinga hyreskontraktet vid hyrestidens utgang for olika typer av offentliga
hyresgister. Statstinansierad verksamhet och statliga myndigheter dr mer exponerade mot organisatoriska forindringar.
Domstolar och polisstationers verksamheter har de senaste dren dndrats pd grund av nya standarder och direktiv och
dirfér har utformningen av vissa fastigheter dndrats. Fastigheter dir domstolar dterfinns i dr dock i hog grad
specialiserade med till exempel sikerhetsatgirder och rittssalar.

Kommunal sambhillsverksamhet 4r ofta mer benigen #n andra hyresgister, dven statliga, att forlinga sina
hyreskontrakt. I samband med forlingningen av hyreskontrakten sitts en ny hyresnivd (till exempel om ndgon renovering
eller uppgradering av anliggningarna har gjorts). Bendgenheten att forlinga hyreskontrakten beror delvis pd det stora
behovet av befintliga fastigheter men ocksd eftersom deras verksamhet dr mer stabil och inte féremdl for olika politiska
forindringar i samma utstrickning. Privata gymnasieskolor tenderar att inte specialanpassa deras lokaler lika mycket som
kommunala gymnasieskolor gor. Flera privata gymnasieskolor ir till exempel lokaliserade i tidigare kontorsbyggnader.
Privata gymnasieskolor har ocksd ett storre fokus pd kostnadseffektivitet. Da ldrarlonerna 6kar medan skolpengen som
betalas av kommunen dr konstant arbetar privata aktorer mycket for att reducera kostnader genom att istillet optimera
hyrda lokaler per elev. Digitalisering mojliggor att utbildning kan genomforas utanfor klassrummen i en allt storre
utstrickning.

Bedémning av hyresgdstomsattning

a4
60 Aldreboende
£ . Domstol ‘
ﬁ Universitet.
8 Grundskola
8 Kommunal Forskola
% gymnasieskola
el
g
© . LSS -boende
Privat
gymnasieskola
‘ Vanligt kontor . N\yndighet

A 4

Bendgenhet att forlanga hyreskontrakt vid hyrestidens utgang

Kélla: Newsec

Sambhillsfastigheter i Sverige dr normalt inte foremal for fastighetsskatt. Fastigheter som inte idr klassificerade for
allminnyttiga dndamal (till exempel utbildning, sjukvard och rittsvisendet) dr foremal for fastighetsskatt. I dessa fall idr
fastighetsskatt normalt dtervinningsbar frin hyresgister genom ett fastighetsskattetilligg. Detta édr vanligt for byggnader
med offentliga hyresgister, som exempelvis kontor. I en fastighet med flertalet hyresgister dr hyresgistens andel av
fastighetsskattetilligg normalt beriknat som hyresgistens area dividerat med den totala uthyrningsbara arean av
fastigheten. Om hyreskontrakten ir kortare én tre dr dr andelen fixerad under uthyrningsperioden.8

Bashyran i hyreskontraktet dr generellt drligen justerad genom indexering via en indexeringsklausul. Oktober-indexet,
konsumentprisindex (1980=100), anvinds generellt for indexering i Sverige. Basdret bestims beroende pd nir
hyreskontraktet ingds. Som vid fastighetsskattetilligget sa kriver indexering en minimumbhyrestid om tre r. Det dr dock
mojligt att forhandla ett fast drligt tilligg.5®

Bortsett frin hyra si betalar hyresgister ofta ett tilligg for virme, vatten, kyla och avfallshantering. Hyresgister betalar
normalt sett elektricitet genom eget abonnemang. Fastighetsigaren ticker kostnader sisom administration,
fastighetsskotsel, underhdll och forsikring. Dirutéver betalar hyresgisterna vanligtvis for inredning. Som ett exempel
kommer en svensk fastighetsidgare via tilligg, att hyresgistens har egna abonnemang eller liknande kunna fi ersittning av
en normal kontorshyresgist motsvarande cirka 50-60 procent av fastighetsutgifterna. Vid ildre hyreskontrakt med
samhillshyresgister si betalar hyresgisterna en mindre andel av fastighetsutgifterna i jimforelse med normala
kontorshyresgister. Dessa gamla hyreskontrakt for sambhillsfastigheter dr fortfarande ofta i kraft pa grund av linga

58 12 kap. 19 § 3 st. Jordabalken.
59 Fastighetsigarna, Indexupprikning.

56



MARKNADSOVERSIKT

hyrestider och de blir ofta forlingda. Under nyligen ingangna hyreskontrakt star hyresgisten ofta for upp till 90 procent
av fastighetsutgifterna for samhillsfastigheter.60

Kommuner, landsting, staten eller statliga myndigheter i Sverige som vill uppfora en samhillstastighet maste folja lagen
om offentlig upphandling. Upphandlingen gors antingen pd uppforandet av byggnaden eller pa hyreskontraktet. En
privat samhillstjinstoperator som utfor vilfirdstjinster finansierade av kommuen maste folja lagen om offentlig
upphandling med kommunen, dock ¢j i samband med foérhyrning av byggnaden utan enbart vid upphandling av den
tillhandahallna tjansten (t.ex. dldrevard).o!

Storbritanniens samhallsfastighetsmarknad liknar den nordiska marknaden pa flertalet sitt saisom till exempel de linga
hyreslingderna pa 20-25 dr eller lingreo2. Till skillnad fran den svenska marknaden dr Storbritanniens
samhiillsfastighetsmarknad kraftigt reglerad och nya lagar pdverkar bade operatorer och fastighetsigare (till exempel
Virdkvalitetskommissionen (Eng. Care and Quality Commission) och nationella levnadslonen (Eng. National Living
Wayge) som har paverkat virdhemssektorn).

Efterfragan och utbud

De nidrmsta dren kommer den svenska befolkningen att skifta till att ha ett 6kat antal barn men ocksd ett 6kat antal
personer i dldersgruppen 80+. Anledningen till 6kningen av barn i Sverige dr att barnen fédda under 1990-talet (stor
barnkull) kommer att na en alder nir personer vanligtvis skaffar egna barn.¢3 Detta, tillsammans med en stor immigration
har, enligt Newsec, inte enbart orsakat ett behov av cirka 500 000 nya bostider 2025 utan ocksa skapat ett behov av
7,7 miljoner kvadratmeter av nya samhillsfastigheter 2030. Sveriges Kommuner och Landsting (en organisation som
representerar och talar for Sveriges kommuner och landsting; samtliga Sveriges kommuner och landsting ir medlemmar i
SKL) uppskattar att Sveriges kommuner planerar att investera i cirka 120 dldreboenden, 6ver 300 grundskolor och mer
in 600 forskolor mellan 2017 och 2020.94 Da demografiska forindringar leder till en minskad skattebas samtidigt som
dessa investeringar dr nodvindiga dr atgirder pa bade kostnads- och intiktssidan nodvindiga. Detta innebir en mojlighet
for privata fastighetsinvesterare dd dessa kan gora investeringen mot att kommunen tecknar ett hyresavtal. Finland och
Norge upplever ocksd samma typ av demografiska forindringar som Sverige och i Norge, enligt uppskattningar gjorda av
Consulting Engineers’ Association® och Statistics Norge%, kommer totalt 6,2 miljoner kvadratmeter av nya byggnader
behovas till den offentliga sektorn for att méta det vixande behovet frin en storre befolkning fram till 2040.

En undersokning gjord av SKL avseende kommuners nya investeringar inom samhillstastigheter mellan 2019 och
2022 indikerar ett stort behov av forskolor, grundskolor och gruppboenden. Nedan siffror dr baserade pa kommuners
finanschefers svar i en undersékning. En rapport frin Finansdepartementet indikerar ocksd att stora investeringar fran
kommunerna ir nodvindiga under de kommande dren. Denna rapport idr baserad pa demografiska forindringar och hur
dessa kommer att piverka behovet av kommunal service. Granskningen konstaterar tydligt ett stort investeringsbehov,
sirskilt for idldreboenden och gymnasieskolor. Grafen visar ett exempel pd kommunernas antal planerade
investeringsenheter under perioden 2019 — 2022 och antalet enheter som behovs 2022. Grafen illustrerar att det totala
behovet av idldreboenden idr cirka 2,42 ginger storre dn vad som nu planeras for och det totala behovet av
gymnasieskolor ir cirka 4,25 ganger storre dn vad som nu planeras for fram till och med 2022.67
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60  Newsec Advice Sweden.

61 Konkurrensverket, Upphandlingsreglerna — en introduktion pi svenska.

62 Marzuki, Western Sydney University, 2018.

63 Svenska Statistiska centralbyrin.

64 Swedish Association of Local Authorities and Regions, Framtidens fastighetsbehov — Ekonomi.
65 Consulting Engineers Association.
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67  Sveriges Kommuner och Landsting, Branschdagarna 2019.
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Byggnadskostnader

Byggnadskostnader i Norden har okat kraftigt de senaste dren. Det finns tillginglig information avseende
byggnadskostnader for flerfamiljsbostider.®8 Baserat pa informationen kan det antas att byggnadskostnader avseende alla
fastighetssegment foljer samma kostnadstrend. Kostnaden per kvadratmeter bor dock variera bland olika
tastighetsenheter (till exempel, skolor eller kontor dd antalet gemensamma ytor ar storre och arean av kok och badrum ir
mindre i relation till den totala planlésningen). Detta borde leda till en ligre byggnadskostnad, allt annat lika for
samhiillsfastigheter. Kortfattat, desto mer specialiserad en byggnad ir desto dyrare idr det att bygga. Till exempel ir
kommunhus inte lika dyra att bygga som sjukhus.¢?

Byggnadskostnadsindex jamfort med inflation, Sverige
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Kdlla: SCB

Byggnadskostnader har for det mesta 6verstigit inflationen sedan slutet pa 1990-talet. Skillnaden mellan utvecklingen for
byggnadskostnader och inflation ir relativt stort i dag jimfort med en tiodrsperiod (se graf). Mellan juli 2018 och juli
2019 steg byggnadskostnader med 3,6 procent. Utvecklingen av byggnadskostnader dr baserat pa flertalet delfaktorer
saisom materialkostnad, loner, arbetsredskapskostnader, transport och entreprendrsavgifter.”? Kostnaden for
byggnadsmaterial steg 4,1 procent, i stor utstrickning drivet av en kostnadsokning av jirn och stal. Entreprenorsavgifter
steg med 5,9 procent under samma period. Kostnaden for andra delfaktorer 6kade mellan tva till tre procent.

I till exempel Finland ir byggnadskostnader for virdbyggnader typiskt sett 2 300 — 2 800 EUR per kvadratmeter och
for utbildningsbyggnader 2 500 — 2800 EUR per kvadratmeter. Norska byggnadskostnader skiljer sig mellan
segmenten. Till exempel byggnadskostnader for en forskola #r cirka 35000 NOK7?! per kvadratmeter medan
byggnadskostnader for sjukhus varierar frain 50 000 NOK per kvadratmeter till 65 000 NOK per kvadratmeter. Hemfosa
och Aspelin Ramm lyckades bygga ett sjukhus 25 procent billigare dn andra referensprojekt vilket péavisar den stora
skillnaden i byggnadskostnader for sjukhus.”2

Drivkrafter for hyrestillvéixt
En nyckeldrivkraft for hyrestillvixt dr potentialen att oka effektiviteten i befintliga fastigheter. Flertalet av de idldre
samhillsfastigheterna har storre gemenskapsytor och ir inte lika effektiva som nyproducerade samhillsfastigheter. Nya
regelverk och standarder for samhillsfastigheter paverkar ocksé en fastighets effektivitet. En 16sning kan dirfor vara att
renovera och i sin tur ta emot fler studenter eller patienter i byggnaderna. Da operatorer (bide kommunala och privata)
betalas per student eller patient skulle en mer effektiv byggnad leda till hogre intikter och dirfor skulle operatéren kunna
betala en hogre hyra.”3

I Finland #r hyran for samhillsfastigheter, vilka har varit stabila under de senaste dren, beroende av
byggnadskostnaderna. Kortfattat innebir det att hyran for idldreboenden i Finland sitts beroende pa efterfrigan och
utbud samt kundens betalningsformédga. Den finska befolkningen idr dldrande och i de storre stiderna Helsingfors,
Tammerfors och Abo ir befolkningen vixande. I storre delar av landet minskar dock befolkningen. Detta betyder att det
kommer att vara en Okad kortsiktig efterfrigan pa dldreboenden i hela landet. Pa ling sikt kommer efterfrigan pa
idldreboenden huvudsakligen vara fokuserade till de tre storre stiderna och det kommer till och med minska i stora delar

68 Svenska Statistiska centralbyrin, Faktorprisindex for byggnader, juli 2019.
69  Newsec Advice Sweden.

70 Svenska Statistiska centralbyrin, Faktorprisindex for byggnader, Juli 2019.
71 Norsk Prisbok.

72 Newsec Advice Norway.

73 Newsec Advice Sweden.
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av landet. Det finns dven en positiv befolkningstillvixt i vissa universitetsstider sisom Uledborg och Jyviskyld men inte
lika mycket som i de tre storre stiderna.”+

Hyresnivaer

Nedan tabeller illustrerar hyresnivier for olika typer av samhiillsfastigheter i Sverige, Finland och Norge. Som for de flesta
typer av fastigheter dr hyresnivierna hogst i huvudstider och de storre stiderna. De hogre siffrorna avser dven hogre
standarder eller nyproduktion. Tabellen nedan som visar norska hyresnivier dr baserad pd ingdngna avtal under de

senaste tva dren och hyresnivaerna i kontorskolumnen forvintas 6ka pa grund av okad sysselsittning.

Rattsliga
SVERIGE Aldreboenden  Gruppboende (LSS) Sjukvard Utbildning Universitet sektorn
SEK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Stockholm Prime 1700-2 500 1500-3000 1500-3000 1600-3200 2000—-4000 1700-4600
Goteborg Prime 1600 -2 400 1400-2900 1300-2800 1300-2400 1100-2800 1500-3000
Malmo Prime 1500-2 300 1300-2800 1200-2600 1200-2300 1400-2700 1300-2700
Andra storre stader 1100-2 300 1200-2800 1100-2400 1100-2300 1300-2500 1200-2500
Ovriga Sverige 950 -2 100 1100-2700 1000-2000 1000-2100 1200-2200 1100-2200
Kdlla: Newsec Advice Sverige

Rattsliga
NORGE Kontor Gruppboenden Sjukvard Utbildning sektorn
NOK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Oslo Prime 2000-3000t 1500-3200 1500—-3800 1300-2900 1800-2400
Sekundéra stader? 1700-2 800 1100-2500 1400-3600 1200-2400 1700-2200
Tertidra stader 1300-2 200 900-2200 1100-3200 1200-2200 1500-2000

Kdlla: Newsec Advice Norge

1) Kontorshyrori Oslo Prime ligger pd mellan 4 000-6 000. Offentliga hyresgister tenderar att hyra i utkanten av staden. Hyran i ovan tabell reflekterar detta.
2) Bergen, Stavanger, Trondheim.

3) Till exempel 6stra delarna av Norge, Drammen, Kristiansand.

FINLAND Aldreboenden Dagisverksamhet Utbildning
EUR/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva
HSO* 205-230 190-215 190-205 170-190 215-300 170-230
Tammerfors 190-215 170-190 180-205 145-155 190-240 130-190
Abo 190-215 170-190 180-205 145-155 190-240 130-190
Uledborg 190-215 170-190 180-205 145-155 190-240 130-190
Jyvaskyla 190-215 170-190 180-205 145-155 190-240 130-190
Ovriga 180-205 120-180 180-205 110-145 170-205 120-180
*  Helsingfors storstadsomrade
Kélla: Newsec Advice Finland

. Rattsliga
DANMARK Aldreboenden Seniorboenden Sjukvard Utbildning Universitet sektorn
DKK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Képenhamn 1375-2 000 1375-2000 1000-1900 1400-2000 1400-1950 1300-1950
Arhus 1125-1400 1125-1400 800-1300 1000-1300 1000-1300 900-1 475
Odense 825-1225 825-1225 600-1 100 600-1 100 600-1 100 600-1 100
Andra stora stader 750-1 100 750-1 100 500 - 800 500-1 100 500-1 100 500-1 100
Ovriga Danmark 575 —900 575 —-900 500 — 700 500 — 700 500 — 900 500 — 900

Kdlla: Newsec Advice Denmark

Vakansgrad

I Sverige dr uthyrningsgraden for samhillsfastigheter generellt hogre dn i andra fastighetssegment vilket delvis dr
resultatet av att lokalerna generellt dr mer anpassade dn exempelvis kontorslokaler. Hogre hyresnivier och lingre
kontraktstider foljer i allmidnhet en storre hyresgistanpassning vilket resulterar i lag vakansrisk. Bendgenheten att limna
lokalerna  f6r sambhillsfastighetshyresgister dr ligre dn den #dr for den genomsnittliga kontors- eller
detaljhandelshyresgisten. De demografiska trenderna och bristen pd sambhillstastigheter som redan finns dr ocksd
anledningar till den ligre vakansgraden. Nya lagar och standarder for samhillsfastigheter skulle kunna 6ka vakansrisken.
74 Newsec Advice Finland.
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Vakansgraden i samhillsfastighetsmarknaden i Danmark dr normalt sett inte analyserad. Som ett exempel har dock
under det senaste decenniet det politiska klimatet fokuserat pa stordriftsfordelar och ménga av de mindre forskolorna och
skolorna har blivit vakanta efter sammanslagningar. Strukturférindringarna kan ocksi ses i vakansgraderna pd regional
nivd dir manga mindre sjukhus blivit vakanta. I Finland dr den genomsnittliga uthyrningsgraden for samhillsfastigheter
cirka 80 procent.”5

Det finns inga exakta siffror pa vakansgrader for samhillsfastigheter i Norge. A andra sidan kan man hivda att
hyresgisternas natur kommer att sikerstilla att lokalerna ofta dr 100 procent uthyrda. I den rittsliga sektorn, sisom t.ex.
polisstationer, kommer hyresgisten normalt sett uppta hela byggnaden och samma giller for grupphem, sjukvérd och for
de flesta sorter av utbildningsfastigheter. Kontorssegmentet kan skilja sig dd mindre delar av byggnaden skulle kunna
hyras ut till andra hyresgister som inte ir offentliga. Hyresgisternas karaktir tillsammans med linga hyreskontrakt,
orsakar att uthyrningsgraden for offentliga fastigheter generellt dr hog och saledes har segmentet en lag vakansrisk.”¢

Avkastningsstatistik

Avkastning dsyftar nettodirektavkastning och graferna presenterade nedan for 2019 édr uppskattningar av
direktavkastningsnivaer vid 2019 drs slut. Baserat pd att intresset for att investera i samhillsfastigheter har okat har
avkastningen minskat. De olika undermarknaderna for samhillsfastigheter skiljer sig at vad giller mognad, specialisering,
typ av hyresgister och nationella attribut och dirmed skiljer sig avkastningen fran olika fastighetstyper i de nordiska
linderna. Trots att avkastningsnivderna fran samhillsfastigheter i Norden dr liga kan avkastningen fortfarande minska
ytterligare. Detta drivs frimst av den stora spridningen mellan avkastning och STIBOR 3M samt EUROBOR 3M (se
grafer for Sverige respektive Finland).

Sverige

For samtliga undersegment av samhillsfastighter i Sverige finns det en likvid marknad. Beroende pé specialiseringen av
fastigheten och hyresgisternas tendens att flytta skiljer sig avkastningen pd marknaden. Hyresspridningen for varje
undersegment skiljer sig diremot inte visentligt beroende pa geografisk plats till samma grad som till exempel
kontorsfastigheter, dir stora skillnader mellan olika mikroligen och kommuner existerar.

Undersegmentet med ligst avkastning dr vanligtvis ildreboenden och gruppboenden for personer med
funktionshinder (LSS, lagen om stod och service till vissa funktionshindrade) givet att dessa fastigheter inte ér fullt ut
specialiserade och omvandling till vanliga bostider ir litt. Aldreboenden med bra lige i Stockholmsomradet (exklusive
innerstaden) ger 3,75 — 4,00 procent i avkastning medan gruppboenden for personer med funktionshinder i liknande
ligen ger 4,50 — 5,00 procent i avkastning. I dessa fastigheter spenderar patienterna vanligtvis lingre tid dn barn i
torskola eller skolungdomar i gymnasieskolor och didrmed varierar inte efterfragan lika mycket 6ver tid och beroende pi
t.ex. en dldrande befolkning eller stora barnkullar.

Grundskolor ger omkring 5,00 — 5,50 procent i avkastning i Stockholmsomrédet (exklusive innerstaden). Grundskolor
och gymnasieskolor bedéms vara mindre specialiserade och har en storre benigenhet att flytta eller omlokalisera om
studentefterfrigan forindras. Risken verkar ocksa anses vara nagot hogre for privata gymnasieskolor enligt investerare,
dtminstone till viss del pd grund av John Bauer-koncernens konkurs 2013 som tvingade 10 500 skolungdomar att hitta
nya lokaler. Givet detta ger sidana undersegment omkring 5,50 procent i avkastning.

Sambhillsfastigheter inom den rittsliga sektorn, si som domstolar och polisbyggnader, har generellt sett lig
flyttbenidgenhet och dirfor ligger avkastningen kring 4,00 — 5,00 procent. En aspekt for investerare att ta med i
berikningen ir risken att statliga hyresgister kan vara foremdl for omorganisationer i storre grad dn vad kommunala
hyresgister dr. Under senare dr har Polismyndigheten och Arbetstormedlingen genomgitt stérre omorganiseringar dir
lokaler blivit vakanta. Fastigheter med den hir typen av hyresgister handlas dirfor med storre avkastningar, till exempel
pa platser med ldg befolkningstillvixt jimfort med till exempel dldreboenden.

75 Newsec Advice Sweden.
76 Newsec Advice Sweden.
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Avkastningsutveckling, alla samhallsfastigheter, Sverige
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Norge

P4 den norska marknaden handlas det storsta undersegmentet (kontorsfastigheter med offentliga hyresgister) med stor
avkastningsspridning beroende pd lige (i likhet med kontorsfastigheter generellt). Offentliga hyresgister har ofta
avtalsklausuler som ger dem ritt att siga upp hyreskontraktet innan hyrestiden slut i det fall de idr foremal for
omorganisationer si som att sld samman olika regioner eller lokalenheter. I Oslo observeras avkastning i spannet 3,90 —
4,75 procent. P4 sekundirmarknader, frimst Bergen, Stavanger och Trondheim, har transaktioner i spannet 4,5 — 5,75
procent observerats. I landsbygdsomriden dr risken storre vid ny uthyrning om en statlig hyresgist beslutar att flytta. Hir
har observationer gjorts i spannet 5,25 — 6,50 procent. Denna avkastning dr dock mycket ligre dn kontorsliknande
fastigheter utan en statlig hyresgist pa tertidrmarknader, dir avkastning sillan faller under 6,50 procent. Den rittsliga
scktorn, som domineras av polisbyggnader, har generellt lig benigenhet att flytta och didrmed ir avkastningen inte lika
kinsliga vad giller lige som kontorsundersegmentet dr. Hir har avkastning i spannet 4,75 — 5,75 procent observerats. [
utbildningssegmentet, som domineras av universitet och hogskolor, ir risken for vakanta fastigheter storre givet att
hyresgister kan besluta att omlokalisera om efterfrigan frin studenterna forindras. Givet att hyrestiden for sidana
hyreskontrakt ofta dr linga ligger avkastningen oftast mellan 4 — 5 procent, oavsett lige. Gruppboenden ir det
undersegment med starkast avkastningsoberoende i forhillande till lige. Med hyreskontrakt som stricker sig upp till
30 ar har avkastning i spannet 3,6 — 4,5 procent observerats, oberoende av liget. Risken idr vidare lig givet att
omvandling till bostider ofta dr mojlig. Sjukvardsfastigheter dr ofta specialiserade i hogre grad och avkastningen kan
spianna mellan 5,5 — 7,5 procent trots att hyrestiden ir laing och byggnaderna dr centralt placerade.

Avkastningsutveckling, alla samhéllsfastigheter, Norge
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Finland
Avkastningen pa den finska marknaden har utvecklats likt den svenska gjort (se grafen nedan).

Avkastningsutveckling, alla samhallsfastigheter, Finland
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Kélla: Newsec

Danmark

I Danmark jimfors vanligtvis samhillsfastigheter med kontorsfastigheter eftersom samhillsfastigheter i de flesta fall kan

anvindas som kontor. Avkastningen beror av hyresgistens kreditvirdighet, hyrestidens lingd, liget och fastighetens
skick.

Avkastningsutveckling, alla samhéllsfastigheter, Danmark
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Transaktionsvolymsstatistik

Sverige

Den svenska transaktionsmarknaden for samhillsfastigheter uppgick nistan till 12 MDSEK under 2018. Under forsta
halvan av 2019 oversteg investeringsvolymen 10 MDSEK, vilket indikerar ett starkt ar for segmentet under 2019.
Transaktionsvolymen var dnnu storre under 2017 med ett ungefirligt virde pd 15 MDSEK. Generellt sett, i och med att
intresset for segmentet vixer, vixer dven investeringsvolymen. Till exempel var den svenska transaktionsvolymen for
samhillsfastigheter cirka 740 MSEK under 2000 i jimforelse med 12 MDSEK under 2018.

I april 2019 forvirvade Intea Fastigheter (som idgs av institutionella investerare, framforallt pensionskapital) en
sjukvardsfastighet 1 Lund i sodra Sverige. Fastigheten ir i sin helhet uthyrd till Region Skane for att bedriva psykiatrisk
viard. Regionen har ett 20-arigt hyresavtal med fastighetsigaren. Priset uppskattas vara 1,4 MDSEK, 50,900 SEK per
kvadratmeter, vilket ger en avkastning kring 4,25 procent. Avkastningen visar pa den starka efterfrigan pa
samhillfastigheter frin investerarna.

Da kommunerna till en hogre grad tilliter privata investeringar for nya byggnader kan ett flertal si kallade forward
funding-transaktioner observeras i Sverige. Utvecklare som Skanska, NCC och Serneke har avyttrat samhillsfastigheter
genom forward funding. I de flesta sidana transaktioner ett hyreskontrakt med ling hyrestid med antingen statliga,
regionala, kommunala eller privata aktorer (vars verksamhet finansieras av antingen staten, regioner eller kommuner).
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Minga forward funding-transaktioner involverar fastigheter som anvinds som édldreboenden eller till sjukvard men kan
ocksa omfatta skolor, universitet och domstolsbyggnader. Privata aktorer 6kar dirmed sin andel av marknaden och fler
offentliga hyresgister undertecknar hyreskontrakt i nyproducerade fastigheter som byggts och idgs av privata aktorer. Ett
exempel dr det nya kulturcentret i Skellefted som byggts av SBB och de nya byggnaderna i de rittscentrum som byggs i
Sollentuna och Malmo av VACSE respektive Castellum.

De stora avvikelserna i transaktionsvolym i grafen nedan under 2008 och 2012 beror pa Kungsledens avyttring av
Hemso genom ett flertal transaktioner till tredje AP-fonden. Under 2014 skedde ett stort antal transaktioner pd den
svenska marknaden si som Hemsos fastighetsbyte med Hemfosa, Akademiska hus avyttring till Stockholms kommun och
Rikshems forvirv fran Nacka kommun. Frin och med 2016 har marknadsvolymen for samhillsfastigheter uppvisat en
genomgdende hog transaktionsvolym.

Transaktionsvolym samhallsfastigheter, Sverige
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Kdlla: Newsec

Norge

Den norska marknaden for samhillsfastigheter dominerades av kommuner, regioner och staten. Polisstationer och
forskolor dgs dock ofta av privata foretag eller investerare. De privata foretag som dominerar forskolesegmentet dr bland
annat Pioneer, Laringsverkstedet, Altor Equity Partners, Infranode och Trygg Barnehager og SPG. Den norska
transaktionsmarknaden for samhillsfastigheter nidde en rekordhég volym om 19,1 miljarder NOK under 2017. Den
stora avvikelsen beror pd ett aktivt dr for segmentet med nira 50 procent fler genomfora transaktioner i jimforelse med
andra ar. Kontor och fastigheter relaterade till sjukvird och den rittsliga sektorn gjorde dven intride pa marknaden i dr.
Huvudkontoret for norska vattenresurs- och energidirektoratet (No. Norges vassdrag- og energidirektorat) sildes av
Entra till ett NRP konsortium for 1,31 miljarder NOK. Aven om den kvarvarande hyrestiden enbart var 8 ar uppgick
direktavkastningen till 4,4 procent vilket visar pd ligre avkastning dven for kortare avtal med offentliga hyresgister.
Forskningsveien 2 med ett 14-drigt hyresavtal med Oslo universitetssjukhus sildes till ett Paretokonsortium for 1,1
miljarder NOK vilket gav en avkastning pa 4,4 procent. Under 2017 genomfordes ocksd en forwardforsiljning av den
nya fastigheten for den norska nationella enheten for bekimpning av organiserad och annan allvarlig kriminalitet med ett
15-arigt hyresavtal for 1 miljarder NOK. Ett konsortium syndikerat av Arctic kopte fastigheten till 4,2 procent
direktavkastning.

Per augusti 2019 hade den offentliga fastighetstransaktionsvolymen redan o6verstigit 8 miljarder NOK under 2019.
Den storsta transaktionen dn sd linge under 2019 har varit utvecklaren NCC:s avyttring av Valle Wood (firdigstillt i det
forsta kvartalet 2019) och Valle View (som firdigstills vid slutet av 2020), inklusive byggritt fér Valle Vision vid Helsfyr
i 6stra Oslo t6r 1,8 miljarder NOK. Trots att projektet inte dr firdigstillt eller helt uthyrt har projektet ankarhyresgister
s som det norska immigrationsdirektoratet (No. Utlendingsdirektoratet) och Stamina Helse (storre leverantor av
hilsovird till bolag). Om det fortsitter i samma takt kommer 2019 bli ett starkt dr for samhallsfastigheter.
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Transaktionsvolym offentliga fastigheter, Norge

Transaktioner >= 100 MSEK
20

Miljarder NOK

Kdlla: Newsec

Finland

Likt Sverige har den finska marknaden for samhillsfastigheter dominerats av kommuner. Nigra av de privata
fastighetsbolag som dger samhillfastigheter dr Trevian, EQ Hoivakiinteistot Oy, Northern Horizon Capital, Auratum,
Evli, Ilmarinen, Etera, Soumen Hoivatilat Oy, Titanium, Hemso och SBB. Den finska marknaden for samhillsfastigheter
har vuxit sedan 2013 dd den uppgick till 0,2 miljarder EUR och den storsta investeringsvolymen som noterats var under
2018 och uppgick till cirka 0,7 miljarder EUR. Hitintills under 2019 ir volymen 0,4 miljarder EUR.

Marknadsaktérer och storlek

Ett 6kande antal offentliga aktorer blir mer och mer 6ppna for fler avyttringar till privata aktorer i syfte att frigora kapital
for att underhilla och investera i sina befintliga fastighetsbestind samt for att producera nya bostider, finansiera vird och
utbildning och investera i viktig infrastruktur. Bland de nyproducerade sambhillsfastigheterna bedéms andelen privata
investerare vara storre. I Sverige exempelvis byggde kommunerna 44 procent av nyproduktionerna av gruppboenden for
personer med funktionshinder medan privata investerare eller kommunala allminnyttiga bostadsbolag (Eng. municipal
public housing companies) byggde den resterande delen.””

Agandestruktur och marknadsstorlek
Marknaden for samhillsfastigheter har vuxit starkt de senaste dren och med det antalet foretag som fokuserar pa sidana
fastigheter. Marknaden for samhillsfastigheter i Norden domineras dock fortfarande av kommuner, regioner och staten.

I Sverige finns ett antal specialiserade foretag sa som SBB, Rikshem, Hemso, Hemfosa och Vacse och flera andra stora
aktorer utvidgar sin verksamhet mot samhillsfastigheter. Utéver de nimnda aktorerna investeras kapital i sektorn av
pensionsfonder och forsikringsbolag (till exempel dgs Rikshem, Hems6 och Vacse av svenska pensionsfonder). SBB och
Rikshem har liknande strategier med bostadsfastigheter i sin portfolj utéver samhillsfastigheter. Den liga risken som
kommer frin offentligigda hyresgister eller privata vilfirdsleverantorer som finansieras av offentlig sektor tilltalar
investerare med lingt dgandeperspektiv. Den demografiska situationen i landet med en minskande del av befolkningen i
arbetsfor dlder okar definitivt segmentets attraktion. De flesta aktorer instimmer i att efterfrigan for samhillsfastigheter
kommer fortsitta 6ka bdde i nira framtid men ocksé pé ling sikt pa grund av forindringar i den demografiska strukturen.
Det totala marknadsvirdet for offentliga fastigheter idr grovt uppskattat till cirka 1 000 MDSEK i Sverige, av vilket cirka
20 procent dgs av privata investerare.”8

I Norge finns totalt 35 miljoner kvadratmeter som for nirvarande anvinds i offentlig administration, av vilket
1,9 miljoner kvadratmeter hyrs fran privata fastighetsigare. De frimsta aktorerna pa den norska marknaden for offentliga
tastigheter 4r Hemfosa, SBB och andra investerare. Andra investerare inkluderar till exempel Arctic, Clarkson Platou Real
Estate, Njord, NRP (Ness Risan & Partners) och Pareto.

I Finland dr det uppskattade marknadsvirdet cirka 35 miljarder EUR och den privata marknaden for
samhillsfastigheter domineras av nigra fi, stora aktorer si som Attendo, Pihlajalinna, Esperi, Touhula och Pilke
Piivikodit. Dessa aktorer dr verksamma 6ver hela Finland.

Den danska marknaden ir inte lika fokuserad pa samhillsfastigheter som i till exempel Sverige och Finland. Under
senare ar har dock intresset for samhillsfastigheter Okat pd grund av det faktum att det finns efterfrigan for
uppskattningsvis 30 procent fler samhillsfastigheter 2030. Den frimsta anledningen till den hoga efterfrigan ir en

77 Boverket, Bostadsmarknadsenkiten, 2019.
78 Hemfosa Annual Report 2018.
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dldrande befolkning. Danska pensionsfonder (till exempel PFA, AP Pension och Pension Danmark) ir nagra av
investerarna.

Marknadsaktérer

Samhdllsfastighetsdgare och -investerare

Sverige Norge Finland Danmark
SBB SBB Attendo PFA
Rikshem Hemfosa Pihlajalinna AP Pension
Hemso Arctic Esperi Pension Danmark
Hemfosa Clarkson Platou Real Estate Touhula
Vacse Njord Pilke Paivakodit

NRP

Pareto

5. HYRESREGLERADE BOSTADER

Introduktion

Det svenska bostadsbestindet bestod per december 2017 av cirka 4,8 miljoner bostider. 51 procent av bostiderna var i
flerbostadshus och 43 procent av bostiderna var i en- eller tvibostadshus. De aterstiende 7 procenten bestod av speciella
eller andra bostadsformer. Det finns tre typer av boendeformer i Sverige; dganderitt (i forsta hand enfamiljshus),
bostadsritt och hyresritt. Av 4,8 miljoner bostider idr cirka 40 procent hyresritter, 40 procent dganderitter och
terstiende 20 procent ir bostadsrittsligenheter.” En bostadsrittsinnehavare dr ocksd medlem i en bostadsforening eller
en bostadsrittsforening, vilket dr en form av juridisk person eller ekonomisk forening. Agaren till en bostadsritt dger inte
en sirskild ligenhet utan dger en andel av bostadsrittsforeningen som i sin tur dger byggnaden. Agaren av en ligenhet i
form av en bostadsritt dger ritten att anvinda ligenheten till dess att den siljs. Andelsidgarligenheter, vilka dr vanliga i
USA och Storbritannien, idr en ny bostadsform i Sverige som godkindes genom lag 2009. Dirfor dr marknaden for
dgarandelsligenheter i dag i princip obefintlig med endast cirka 1 500 ligenheter.80

I flerbostadshus ér hyresbostider den vanligaste bostadstormen. I flerbostadshus dr 59 procent av de totala bostiderna
hyresbostider och 41 procent bestir av bostadsrittsligenheter. Av alla hyresbostider i Sverige dger kommunala bolag
cirka 50 procent.

Den vanligaste bostadstypen i flerbostadshus dr de som bestér av tv rum och kok med en genomsnittlig bostadsyta
om 60 kvadratmeter. Majoriteten av flerbostadshusen byggdes mellan 1951 och 1980 med en topp mellan 1961 och
1970. Under den perioden var det bostadsbrist i Sverige, vilken hade borjat orsaka politiska och sociala konsekvenser.
Regeringen lovade att bygga en miljon bostider mellan 1965 och 1975, det s.k. miljonprogrammet. Sidana bostider
byggdes i huvudsak genom flerbostadshus men #dven som tvibostadshus i fororterna till de tre storsta stiderna:
Stockholm, Goteborg och Malmé. Grafen nedan visar den historiska bostadsproduktionen mellan 1940 — 2018. Grafen
illustrerar miljonprogrammet och det ir tydligt att bostadsmarknaden som en foljd av hég produktion blev mittad eller
nidra mittad.

79 Svenska Statistiska centralbyrdn.
80 Newsec Advice Sweden.
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Kdlla: Newsec, Boverket

Nyckelregler och hyressdttningsprocessen

Hyran for hyresligenheter i det befintliga bestindet byggt fore 2006 styrs av bruksvirdessystemet. Enligt systemet
bestims den drliga hyresokningen genom kollektiva forhandlingar mellan fastighetsigare och Hyresgistforeningen.
Formen for att sitta hyran enligt bruksvirdessystemet baseras pa en normativ hyra for en hypotetisk trerumsligenhet om
77 kvadratmeter. Ligenheters storlek beaktas dven och ges olika poing som sedan beaktas nir hyran beriknas.
Hyresformeln anvinds for att beridkna drshyran for ligenheten. Exemplet nedan illustrerar berikningen for en ligenhet
med tvd rum och kok (40 poing) med 45 kvadratmeter och med en normativ hyra om 850 SEK per dr och
kvadratmeter.

normativ hyra * (area+ldgenhetspodng) * 77 _ Grlig byra 850 * (45+40) * 77 _ 45 977 SEK
121 121

De kollektiva forhandlingarna beaktar att hyror ska sittas i forhallande till, och ha en liknande hyresnivd som, ligenheter
med liknande standard, lige, utrustning och taxor och avgifter. Exempel pé sidana taxor och avgifter ir kostnader for
virme, vatten el och fastighetsskatt m.m. Nirhet till centrum, affirer, forskola och kollektivtransport samt omradets
anseende och rykte beaktas dven nir fastighetsigaren och Hyresgistforeningen forhandlar hyran. I korthet sitts hyran i
jamforelse med liknande ligenheter i liknande omriden. Hyresgistforeningen och fastighetsigare forhandlar drligen nista
ars hyreshojning.8!1

Hyror i det befintliga bestindet tenderar att ligga under marknadshyra, dtminstone i attraktiva omraden, medan
nybyggda ligenheter dr nirmare marknadshyra som en foljd av olika sitt att sitta hyran. En bidragande orsak till de laga
hyrorna i det befintliga bestindet ir att Hyresgistforeningens medlemmar redan bor i hyresligenheter vilket innebir att
Hyresgistforeningen inte har incitament att arbeta f6r en mer flexibel och dynamisk hyresmarknad. I vissa omraden i
landet tillimpas en systematisk hyresmodell som idr en utveckling av bruksvirdessystemet och ir baserat pa hyresgisternas
generella virdesittning av en ligenhets standard och bruksvirde. Hyresgisternas virdesittning 6versitts sedan in i ett
poingsystem som utgor grunden for hur hyresnivén sitts.

I syfte att skapa incitament att bygga nya bostider med hyresritter anvinds presumtionshyra. Hyra for nybyggda hus
ir mer marknadsorienterade dn bruksvirdeshyror och kan sittas pd tvd olika sdtt; antingen genom forhandling av en
presumtionshyra eller genom individuella hyror. Modellen for presumtionshyror anvinds for nyproducerade
hyresbostider och baseras pa ligenhetens produktionskostnad istillet for dess bruksvirde. Syftet med presumtionshyra idr
att frimja nybyggnation av hyresritter genom att ge fastighetsigaren mojlighet att sitta en hogre hyra dn vad
bruksvirdessystemet tilliter. Om bruksvirdessystemet skulle tillimpas dven pa nyproduktion skulle bostadsutveckling inte
vara vinstgenerande. Presumtionshyran sitts pa en nivd som ticker utvecklarens byggnadskostnader och tillater dven en
vinstmarginal i projektet. Siledes ses dessa hyror som mer marknadsorienterade. Nir hyran vil dr satt foljer den
utvecklingen som de i det ildre bestindet har. Efter de forsta 15 dren med presumtionshyra dndras regleringen till att
omfattas av bruksvirdessystemet. Systemet med presumtionshyra implementerades under 2006 och dirfor har inga
ligenheter med presumtionshyra dnnu overgitt till bruksvirdessystemet. Tiden for presumtion om 15 ar beslutades for
att ge byggnadsbolag 4n mer incitament att bygga nya bostadshus eftersom de ir garanterade en skilig hyresniva for en
bestimd tidsperiod.$2

81 Hyresgistforeningen, Sa gar en hyresférhandling till.
82 Sveriges Allminnytta. Presumtionshyra vid nyproduktion.
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Skillnaden mellan bruksvirdeshyra och presumtionshyra dr ofta stor. Ett exempel i Stockholm dr att den
genomsnittliga bruksvirdeshyran i slutet av 2018 var mellan 1200 — 1 600 SEK per kvadratmeter per dr beroende pa
ligenhetens storlek. Den genomsnittliga presumtionshyran i Stockholmsregionen for samma ligenhetsstorlek var mellan
1800 — 2 300 SEK per kvadratmeter per ar med noterade hogsta hyror om 2500 SEK per kvadratmeter per dr. Samma
hyror i Goteborg och Malmé idr nigot ligre dn i Stockholm och i andra storre stider var den genomsnittliga
bruksvirdeshyran cirka 1 200 SEK per kvadratmeter per dr och presumtionshyran 1 750 SEK per kvadratmeter per ar.
Bruksvirdet i ovriga Sverige var i genomsnitt 1 050 SEK per kvadratmeter per ar och den genomsnittliga
presumtionshyran var cirka 1 550 SEK per kvadratmeter per 4r.83

Bruksvérdeshyra jamfort med presumtionshyra 2018
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Kdlla: Newsec

Det finns en politisk diskussion huruvida man bor infora marknadshyror i1 Sverige. Marknadshyror innebir att
fastighetsigaren kan sitta hyresnivin utan att behova forhandla den med Hyresgistforeningen. Modellen med
marknadshyra baseras pd utbud och efterfrigan, innebirande att den hyresgist som ir villig att betala mest blir den som
hyr ligenheten, vilket leder till hogre hyror. De politiska partier som vill inféra marknadshyror ir huvudsakligen
mitten-hoger partierna (M, L, KD, SD, C). Hyresgistforeningen genomforde en utredning dir de undersokte hur
marknadshyror skulle paverka bostadhyresnivierna i Stockholm, Géteborg och andra svenska stider. Informationen visar
att genomsnittshyran i Stockholm skulle 6ka med 46 procent om marknadshyror skulle inforas. I Goteborg skulle
hyresnivierna 6ka med 42 procent och Newsec uppskattar att hyrorna i 6vriga Sverige skulle 6ka med i genomsnitt
15 procent. Hyreshojningen illustreras nedan genom anvindande av ett genomsnitt i varje stad.5

Bruksvérdeshyra jamfort med férvantad marknadshyra
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Kdlla: Newsec, Hyresgdstféreningen

83 Newsec Advice, Sweden.
84 Hyresgistforeningen, Hyresgistféreningens rapport om marknadshyror, 2018 (Sammanstillning av undersokningens resultat, procentuell héjning sorterat
efter ort och postnummer).
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Bostadsrenoveringar som affdrsmodell

Fastighetsigare kan renovera deras fastigheter vilket mojliggor att de kan ta hogre hyror och samtidigt oka
fastighetsvirdet och fastighetens attraktivitet. Det hir dr mojligt eftersom bruksvirdessystemet baseras pd ligenhetens
och byggnadens standard. Vissa bolag i Sverige, sa som exempelvis Hembla (tidigare D. Carnegie) och Victoria Park har
gjort detta till deras affirsmodell. De koper fastigheter som byggdes under miljonprogrammet (1965-1975) och istillet
for att renovera hela byggnaden pa en ging sa renoverar de ligenhet for ligenhet vartefter hyresgisterna flyttar ut. De
forbittrande dtgirder for en fastighet som hojer hyran inkluderar forbittringar av allmidnna ytor men dven de individuella
ligenheterna. De hyreshojande forbittringsitgirderna i allmidnna ytor ér till exempel renovering av trapphus, korridorer
och tvittstugor. De hyreshojande forbittringsatgirderna i individuella ligenheter dr till exempel installering av ett
modernt kok, ett nytt badrum, frischa ytlager och andra forbittringar som forbittrar bostaden. Hembla menar att hyror
normalt hojas med cirka 40-50 procent efter renoveringar som kostar runt 4 500 SEK per kvadratmeter vilket generellt
resulterar i hogre hyresnivder 6ver landet vartefter dldre bostider renoveras. Vidare menar Hembla att kostnaderna per
ligenhet i flerbostadshus kan reduceras med cirka 10-15 procent som en foljd av ligre forvaltnings- och
underhillskostnader.85 Utlindska bolag har sett en stor potential i detta och de svenska aktorerna Hembla och Victoria
Park blev nyligen kopta. Det amerikanska privat equity bolaget Blackstone kopte Hembla under 2016 och under 2018
kopte Vonovia, det storsta bostadsbolaget i Tyskland, Victoria Park.

Hyresnivaer (SEK/kvm) Direktavkastning
Omrade Nyproduktion Efter renovering Inte renoverad Lag Hog
Stockholm Prime 2100-2 500 1425-1675 975-1325 1,25% 3,25%
Goteborg Prime 1700-2 300 1200-1 600 1000-1 300 1,50% 2,50%
Malmo Prime 1600 -2 000 1400-1 700 900—-1 200 2,50% 3,75%

Kélla: Newsec

Jamférelse med andra nordiska léinder, Tyskland och Storbritannien
Reglering av hyra skiljer sig fran land till land i Europa men det finns dven ett antal likheter. Den svenska organisationen
Fastighetsidgarna har skisserat de olika regleringarna i Danmark, Finland, Tyskland och Storbritannien.3¢

Den finska marknaden for hyresbostider dr vilfungerande och i jimforelse med Sverige dr det en bittre balans mellan
utbud och efterfraigan. Antalet nyproducerade hyresbostider ir hogre dn nigonsin och under 2017 hade hemlésheten
sjunkit sex dr i rad. I Finland finns det tva typer av hyresbostider; de som ir byggda med stod av statligt subventionerade
lin (Arava ligenheter) och de som ir privatfinansierade. Arava ligenheterna ir reglerade och hyran sitt till kostnaden
medan privatfinansierade hyresbostider anvinder marknadshyressystemet. Den finska regeringen infoérde marknadshyror
1992 och under 1995 till 2000 6kade hyrorna i det privatfinansierade hyresbostadsbestindet med 26 procent. I
Helsingfors okade hyrorna med 42 procent vilket motsvarar 5-9 procent per ar. Finland har ett av de mer liberala
regelverken om hyresritter, med vilket menas att det dr relativt enkelt att siga upp ett hyreskontrakt (fran
fastighetsdgarens sida). Cirka en av fem hushill erhiller bostadsstod och alla hushall med lag inkomst har ritt till stod.

Det danska hyressystemet dr mycket mer komplext dn det svenska. Totalt finns det fem olika typer av hyresrittslig
reglering som tillimpas pd olika typer av byggnader och byggnadsir. Som ett exempel sitts hyror i ett kommunalt
fastighetsbolag baserat pd byggnads- och forvaltningskostnaderna. For privata fastighetsbolag kan reglerna variera
eftersom de olika kommunerna sjilva beslutar om hyror ska vara reglerade eller inte. I den danska huvudstaden
Kopenhamn ir hyran reglerad och i landet som helhet ir nio av tio privatigda hyresfastigheter foremal for hyresreglering.
De flesta av dessa har en hyresniva som siitts for att ticka forvaltnings- och underhallskostnader samt en skilig vinst for
fastighetsigaren. Marknadshyra dr ocksé tillimpligt i alla kommuner for samtliga privatigda bostadsfastigheter byggda
efter 1991. Sikerheten med hyresritt i Danmark ér liknande som i Sverige, till fordel for hyresgisten. Hyresmarknaden i
Kopenhamn pdminner om den i Stockholm med ett utbudsunderskott av hyresbostider och med en ling bostadsko.

I Tyskland #r det vildigt vanligt att leva i en hyresbostad, hyresbostider utgor cirka 60 procent av det tyska
bostadsbestiandet vilket med europeiska matt mitt dr exceptionellt hogt — och andelen ir dnnu hogre i storre stider. I
motsats till Finland, men i likhet med Sverige, dr boende i hyresbostider nistan likvirdigt till att 4ga ett boende. Den
tyska hyresmarknaden skiljer sig frin den svenska. I Tyskland domineras hyresbostadsmarknaden av sma fastighetsigare
eller individer som dger en eller fler bostider. Grovt riknat dger privata bostadsbolag en sjittedel av hyresfastigheterna.
Hyror reglerades efter andra virldskriget men sedan 1960-talet har marknadshyressystemet tillimpats pd nya
hyreskontrakt. Dock fir inte den 6verenskomna hyran 6verstiga den genomsnittliga hyran i samma omride med mer in
50 procent och ir inte tilliten att 6ka med mer dn 20 procent under en tredrsperiod. En annan skillnad mellan Sverige

85 Hembla (tidigare D. Carnegie), Prospekt, mars 2014.
86 Fastighetsigarna, Hyresmarknaden i sex storstider (2018).
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och Tyskland ir att 1 Sverige maste fastighetsidgaren forhandla hyror med Hyresgistforeningen. Sikerheten med hyresritt
dr stark och liknande den i Sverige och Danmark. I Tyskland tillhandahalls s.k. sociala bostider (Eng. social housing) i
hog utstrickning av privata fastighetsbolag som erhiller subventioner for att bygga dem. I utbyte erbjuder de bostider
till de i behov med ligre inkomster. En annan skillnad ir att avtalen om sociala bostider begrinsas att gilla 15-30 ar och
att hyran efter det justeras till marknadsniva, vilket omvandlar sociala bostider till normala hyresbostider. De sociala
bostiderna och de normala hyresbostiderna ir likvirdiga i kvalitet och standard och dirfor dr 6vergingen smidig.

I Storbritannien sitts hyror genom anvindning av marknadshyror pa alla hyreskontrakt som ingds efter 1989. Fore det
reglerades pé ett sitt som liknar dagens svenska system. Storbritannien dr likt Tyskland pd det sittet att den privata
hyresbostadsmarknaden domineras av sma privata hyresvirdar. Sdkerheten med hyresritt baseras pa tva typer av
hyreskontrakt: en si kallad ”sikrad hyresritt” (Eng. assured temancies) och en s kallad “kortsiktig hyresritt” (Eng.
shorthold tenancies). Den sikrade hyresritten dr ett tillsvidare avtal och den kortsiktiga hyresritten ger hyresgisten en
siker hyresritt i sex mdnader. Efter sexminadersperioden kan fastighetsigaren siga upp avtalet med tva manaders
uppsdgningstid utan angivande av skal.

Struktur i hyreskontrakt

I Sverige ingas hyreskontrakt i regel tillsvidare men kan dven sittas till en bestimd tidsperiod. Hyran betalas manatligen i
torvig och en deposition begirs i regel inte, dock finns det ingen rittslig regel som hindrar fastighetsigare fran att kriva
deposition. Uppsidgningsperioder dr i regel (men inte alltid) tre minader for bide fastighetsigaren och hyresgisten.
Virme, vatten och i vissa fall el inkluderas normalt i hyran. Nir en individ ansoker om ett hyreskontrakt kontrollerar
fastighetsigaren normalt referenser och om hyresgisten har en historik av betalningsanmirkningar. Fastighetsidgaren vill
ofta dven se att hyresgisten har en stabil inkomst och att han/hon ska ha en viss summa pengar kvar varje manad efter att
hyran har betalts. Det senare varierar frin fastighetsigare till fastighetsidgare (om kravet stills).

Hyresgister 1 Sverige har en stark hyresrittslig sikerhet. Sdledes idr det svart att vrika problematiska hyresgister.
Hyresriittens sikerhet betyder att hyreskontraktet normalt kommer fortskrida dven om fastighetsidgaren har sagt upp det.
Det hyresrittsliga skyddet kan dock brytas om hyresgisten inte betalat hyra, stort grannar eller om byggnaden ska rivas
eller byggas om.8”

I Sverige erbjuds bostadsstod for de med lig inkomst eller de som av andra skil har svarighet att skaffa ett hem pa
marknadsvillkor. Subventionen betalas ut till médnniskor med barn, de som dr pensionerade eller i aldersspannet 18-28 ar
och baserat pa hur minga minniskor som bor i hushillet, kostnaden for boendet, storleken pd huset och hushallets
samlade inkomst och formogenhet.

Efterfragan och utbud

Allt eftersom urbaniseringen fortskrider forvintas storre stider och storre regionala stider uppleva en fortsatt
befolkningstillvixt och siledes uppritthilla en hog efterfrigan pa bostider. Det bor dock noteras att efterfrigan pa
nyproducerade ligenheter, vilka generellt sitt dr dyrare dn de i det dldre bestindet, ir ligre dn tidigare. Detta leder till en
hogre omsittningshastighet bland hyresgister. Boverket menar att runt 83 procent av de svenska kommunerna upplever
bostadsbrist, vilket skapar en anstringd situation for de som stir utanfér bostadsmarknaden;$8 endast tre kommuner har
klargjort att de har ett bostadsoverskott. Som ett resultat av urbaniseringen och bostadsbristen blir bostadskoerna lingre
och lingre. Vid slutet av 2018 fanns det 635 730 personer registrerade i Stockholms bostadsko, vilket motsvarar en
Okning av 39 559 personer sedan dret innan. Stockholms bostadsko ticker inte bara Stockholms kommun utan hela
Stockholmsregionen. Det ir viktigt att notera att det finns cirka tvd miljoner minniskor som lever i Stockholmsregionen.
Under 2018 blev 13 455 bostider formedlade i Stockholm och den genomsnittliga kétiden for en normal hyresbostad
var 10,3 4r.8?

Boverket och Statistiska Central Byran uppskattar att den svenska befolkningen kommer uppgd till 10 859 000
manniskor till 2025. Antalet firdigstillda bostider har 6kat stadigt nistan varje ar sedan 2010 och under 2018 blev cirka
55 000 bostider firdigstillda, vilket kan jaimféras med 20 000 firdigstillda bostider under 2010. I Sverige har det varit
en bostadsbrist sedan 2010, vilken nadde sin topp under 2017 med ett underskott om nistan 89 000 bostider. 2017-
2018 var det forsta dret sedan 2010 nir bostadsbristen minskade. Nyproduktion av bostadsfastigheter dr en viktig
komponent for lokal, regional och nationell tillvixt och baserat pa befolkningstillvixten uppskattar Boverket att 67 000
bostider miste byggas varje ar under perioden 2018-2025. Diremot dr prognosen for bostadsbyggande ligre dn den
uppskattade efterfraigan.?0

87 Hyresnimnden.

88 Boverket, Resultaten frin Bostadsmarknadsenkiten, 2019, s. 3.
89 Bostadstormedlingen, Stockholm.

90 Boverket, Boverkets indikatorer, Nummer 1, juni 2019.
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Befolkningstillvaxt, fardigstallda bostdder och ackumulerad bostadsbrist sedan 2010
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Kdlla: Statistics Sweden

Utféirdade bygglov

Antalet utfirdade bygglov for ligenheter i flerbostadshus nidde sin topp och uppgick till cirka 19 000 under det andra
kvartalet 2017, och okade ytterligare under det fjirde kvartalet 2018. Under det fjirde kvartalet 2018 utfirdades cirka
17 500 bygglov for bostider och ungefir tva tredjedelar av dessa var hyresbostider. Under det forsta kvartalet 2019
utfirdades bygglov som godkinde cirka 7 500 enheter. Antalet utfirdade bygglov varierar frin kvartal till kvartal och den
drliga takten for utfirdade bygglov under det forsta kvartalet 2019 var cirka 60 500. Av dessa var cirka 49 000 for
ligenheter i flerbostadshus och justerat for historiska bortfall bor detta leda till cirka 45 500 bostider i flerbostadshus.
Antalet firdigstillda nya bostider foljer generellt sett antalet bygglov som utfirdas.

Fardigstallda bostdder och utfardade bygglov sedan 2000
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Byggriitter

En byggritt forutsitter en detaljplan. Detaljplaneringsprocessen genomfors av kommunen och dess huvudsakliga
funktion dr att reglera vad som kan byggas pa ett omrade/fastighet. Nir kommunen har ett detaljplaneforslag skickas det
ut pd remiss till linsstyrelsen, myndigheter och andra intresserade parter. Syftet med remissgingen ir att samla
information, 6énskemal och perspektiv som péaverkar den foreslagna detaljplanen tidigt i processen. En detaljplan tar cirka
2-3 ar beroende pd komplexitet och antalet inblandade parter. Nir detaljplanen ir antagen/erkind okar virdet pa
omradet/fastigheten kraftigt eftersom det nu ir tillitet att bygga pa omradet. Fram till det liget idr det dven lig finansiell
risk involverad. Den finansiella risken borjar bli storre nir byggnationen borjar allt eftersom fastighetsigaren och
entreprendren investerar pengar i projektet och sedan maste silja projektet eller hitta hyresgister.
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Detaljplaneringsprocess och finansiell risk

= Virdetillvaxt
= Finansiell risk

1. Planeringsprocess (cirka 2-3 ar) 2. Forséljningsrisk 3. Produktionsrisk

Utveckling och validering av detaljplan | Forsiljning Byggnation

Marknaden f6r byggritter har kylts ned avsevirt sedan toppen under 2017. Antalet silda byggritter for bostadsritter har
minskat kraftigt medan antalet byggritter for hyresbostider och kommersiella fastigheter ligger kvar pd hoga nivéer,
drivet av Okat intresse frin investerare. Marknaden for byggritter dr drivet av utbud och efterfrigan och eftersom det
finns ett 6verutbud av nyproducerade dyra bostadsritter har priset pa byggritter sjunkit. Hyresbostider har dock haft ett
underskott i utbud sedan linge och siledes har priserna for byggritter for bostider legat stadigt. Historiskt har
utveckling av bostadsritter varit lukrativare dn utvecklingen av hyresbostider givet att utvecklaren kan silja alla bostider
till ett visst pris. Idag, med overutbudet av bostadsritter, koper vissa utvecklare byggritter for bostadsritter med
térhoppning att kunna silja dem men har som plan B att omvandla projektet till hyresritter. Detta indikerar att
hyresbostadsmarknaden ir en god investering si linge som det finns en efterfrigan, vilket forklarar intresset frin
investerare.”!

Priser for byggritter varierar beroende pi vart i landet de ir lokaliserade. Aven skillnader pi lige i samma stad kan
innebira stora skillnader i pris. Newsec uppskattar att priset pa byggritter i Sverige varierar mellan 0 SEK till
40 000 SEK. Priset sitts som en kombination av utbud och efterfrigan och férmagan for utvecklaren att gora vinst.
Sdmre utsikter for vinst innebdr ligre efterfrigan vilket resulterar i billigare byggritter. Den 6vre halvan av intervallet
hittas i de tre storre stiderna och de dyraste byggritterna hittas i Stockholm. Det dr viktigt att notera att priset
40 000 SEK idr en uppskattning av de hogsta noteringarna. Byggritter i regionala stider dr prissatta upp till runt
10 000 SEK och i mindre stider och resten av Sverige sitts priset pd byggritter ofta upp till runt 5 000 SEK.

Utveckling for boldneréntor
Rintenivierna i Sverige har, i likhet med manga andra visterlindska linder, sjunkit stadigt under senare dr. Svenska
bolanerintor har foljt den utvecklingen. Efter finanskrisen 2009 har riksbanken drastiskt sinkt reporintan, vilken i sin tur
har lett till ligre boldnerintor. Allteftersom reporintan har fortsatt att sjunka har boldnerintorna foljt. Per juni 2019 var
den rorliga boldnerintan (3 manader) runt 1,5 procent och bunden rinta (5 ar) knappt 2 procent.?2 I Danmark ir
bolanerintor dnnu ligre dn i Sverige och i vissa fall betalar boldnegivare till och med lintagaren.”3

Bolanerintan ir en av de viktigaste faktorerna fér bostadspriserna. En lig bolinerinta gor det billigt att lina pengar for
en bostad, vilket leder till att individer spenderar mer pd sin bostad.

Utveckligen av bostadspriser

Generellt kan det sigas att svenska bostadspriser, bide idgande och genom bostadsritt, tkade konstant mellan
1993,/1994 (slutet pa fastighetskrisen) fram till 2017 nir nya finansiella regelverk infordes. Den linga okningen av
bostadspriser berodde huvudsakligen pd liga rintenivier, minskad arbetsloshet och inkomstokningar. Finansiell reglering
introducerades under 2017 i syfte att skydda enskild fran att lina f6r mycket pengar for det fall att rintenivin skulle
hojas. Reglerna inkluderade ett linetak, innebirande att en individ endast kan lina en viss summa pengar for att kopa
bostad, baserat pa dess inkomst. Vidare infordes ett krav att individen direkt maste kunna betala en summa motsvarande
minst 15 procent av den totala kopeskillingen. Detta begrinsade kopkraften och ledde till sjunkande priser. Ett annat
skil som orsakade att bostadspriserna sjonk under 2017 var ett okat utbud av nybyggda ligenheter. Detta bidrog
kortsiktigt till ett generellt hogt utbud av bostider. Det genomsnittliga bostadspriset for bostadsritter per kvadratmeter i
Sverige 2018 var 38 140 SEK.%4

91 NewsecNewsec Advice, Sweden.

92 Sveriges riksbank.

93 The Guardian, Danish bank launches world’s first negative interest rate mortgage, 13 augusti 2019.
94 Miklarstatistik.
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Byggnadskostnader

Byggnadskostnader exklusive markkostnader i Sverige har utvecklats starkare dn inflationen under senare dr. Detta beror
pd bostadsboomen nir byggnadstakten kraftigt 6kade och skapade ett underskott av arbetare och material. Bostadspriser
upplevde en korrigering under senare delen av 2017 nir nya regler huvudsakligen rorande boldn infordes, vilket skapade
en osiker marknad. Detta ledde till en kraftig nedging i byggnadstakt, vilket i forlingningen forvintas minska
byggnadskostnader.

Utveckling av byggnadskostnad jamfort med inflation, Sverige

190 Index = 100

180

170

160

150 —
140

130

120

110

100

O N &N H X H o A DD O O
o 9 9 o o 9o o o o 9 S O

©

e By g gnadskostnadsindex Konsumentprisindex
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Den genomsnittliga totala produktionskostnaden, inklusive markkostnader, for ligenheter i flerbostadshus per
kvadratmeter har stadigt o©kat de senaste daren och under 2000-2017 har de genomsnittliga totala
produktionskostnaderna 6kad med 260 procent. Byggkostnader har 6kat mer idn konsumentprisindex, huvudsakligen
som en foljd av underskottet av arbetare och material under de senare drens byggboom och som en f6ljd av det faktum
att kunder dr villiga att betala for hogre standard, vilket resulterar i hogre materialkostnader. Historiskt sett har
bostadsritter generellt haft hogst produktionskostnad som en foljd av hogre standardkrav och som en konsekvens av att
byggbolag vill maximera sin vinst. Bostadsrittstastigheter byggs av privata fastighetsbolag som siljer andelarna i
bostadsrittsforeningen till privatpersoner. Andelar av bostadsritten kan sedan siljas pd marknaden.



MARKNADSOVERSIKT

Total produktionskostnad/ldgenhetsyta
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Total produktionskostnad/ldgenhetsyta 2017
Bostadsratter: 53 481 SEK

Privata fastighetsbolag: 32 664 SEK
Kommunala fastighetsbolag: 34 350 SEK
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Faktorer som driver hyreshéjningar

De faktorer som driver hyreshojningar dr huvudsakligen inflation och forhandlingar mellan fastighetsigare och
Hyresgistforeningen. Sedan 1997 har den genomsnittliga hyran per kvadratmeter 6kat med 1-3 procent arligen. Hyror
ir generellt hogre 1 storre stider for biada existerande bestind och nyproducerade bostider. Desto storre stad, desto
hogre hyror. De huvudsakliga skilen for detta dr att byggnadskostnaderna dr hogre i storre stider som en foljd av dyrare
markpriser och skillnad i l6ner. En annan viktig faktor ir att bruksvirdessystemet beaktar vart det ir attraktivt att bo. De
liga (icke-existerande) bostadsvakansen i storstadsomridena visar pd att det ir attraktivt att bo i stora stider och att hyran
dérfor rimligen bor vara hogre 1 dessa omraden. Vidare har 6kade 16ner spelat en stor roll i att driva hyreshojningar.

Genomsnittlig hyresdkning jamfort med konsumentprisindex
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Avkastningsstatistik

Direktavkastningen for bostadsfastigheter har minskat 6ver tid. Efterfrigan pd bostider 6verskrider utbudet i de flesta
svenska stider, vakansnivaerna ir liga och dirfér bedoms risken med bostadsfastigheter som lag. Detta stirker pastiendet
att svenska bostadsfastigheter ir en siker och icke-volatil investering.

Avkastningsnivder for bostadsfastigheter dr liga i Sverige, sirskilt i de tre storsta stiderna. Hyresintikterna ir stabila
och vid forsiljning finns det alltid en mojlighet att omvandla hyresfastigheter till bostadsritter. Vid sidan omvandling
bildar hyresgisterna en bostadsrittsforening som koper fastigheten till nistan marknadsmissiga villkor for andra
bostadsritter. Eftersom priser for bostadsritter dr hoga i dessa stider si dr dven omvandlingspriset det. Siledes idr en
investering i bostadsfastigheter i de tre storsta stiderna sett som en god investering.
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Avkastningsutveckling bostader, Sverige
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Vakansgrad

Vakansgrader for hyresbostider dr vildigt laga, nistan icke-existerande. Sirskilt i det befintliga bestindet (dvs. ¢j i
nyproduktion) dr vakansgraden nira noll procent och den enda vakansen ir en foljd av omsittningsvakans eller for att
ligenheten dr utrymd for att mojliggora renoveringar.

I nyproducerade byggnader ir vakansgraden ocksa vildigt lig men nagot hogre dn i det befintliga bestindet. Det
huvudsakliga skilet for vakanser i dessa byggnader antas vara en foljd av de hogre hyresnivaerna. Det finns en uppskattad
vakansgrad om 1,3 procent i det nyproducerade bostadsbestindet och generellt dr vakansgraderna vildigt laga eller noll,
sarskilt i omriden med befolkningstillvixt.%5

Data for investeringsvolymer

Den svenska transaktionsmarknaden dr en av de mest likvida i Norden,/norra Europa och den totala transaktionsvolymen
har varit cirka 150 MDSEK for 2015, 2016 och 2018 vardera. 2016 var ctt exceptionellt dr di den totala
transaktionsvolymen uppgick till ndgot mer dn 200 MDSEK. Newsec uppskattar att den totala transaktionsvolymen for
2019 uppgir till strax 6ver 180 MDSEK. Fram till och med augusti 2019 uppgick den totala transaktionsvolymen till
knappt 100 MDSEK.

Investeringsmarknaden for bostadsfastigheter ir stark. Kontorssegmentet och bostadssegmentet dr tvda av de mest
handlade segmenten (mitt efter transaktionsvolym). Under 2018 utgjorde bostadstastigheter 34 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilket uppgick till cirka 51 MDSEK, och kontor, vilket var det nist storsta segmentet det dret, stod
for 22 procent av den totala transaktionsvolymen. Fram till och med augusti 2019 uppgick bostadssegmentet till cirka
20,5 MDSEK.

Transaktionsvolym bostdder, Sverige
Transaktioner >=100 MSEK
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95 Newsec Advice Sweden.
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6. MARKNADSAKTORER OCH STORLEK

Agarstruktur

Det finns flertal aktorer pd den svenska bostadsmarknaden, bide mindre bolag och internationella giganter. Dessutom
har nistan varje kommun sitt eget bostadsbolag med hyresfastigheter tillgingliga for allminheten. De internationella
bolagen som nidrvarar pi den svenska marknaden inkluderar bland annat Blackstone, genom Hembla, och Vonovia,
genom Victoria Park. En stor del av de svenska kommunerna har ett eller flera bostadsbolag som erbjuder bostider till
allminheten. De storsta bostadsfastighetsigarna i Sverige, mitt efter antal ligenheter, listas nedan. I Sverige dgs
46 procent av alla hyresligenheter av allminna bostadsbolag och totalt finns det cirka 300 allminna bostadsbolag.9¢
Allminna bostadsbolag skiljer sig dat i storlek och dger frin 21 ligenheter till 27 000 ligenheter. Den svenska
bostadsmarknaden fordelas 6ver att stort antal fastighetsigare, bide kommunala och privata, vilket indikerar att det finns
en stor chans att marknaden kommer genomgi en konsolidering. Till exempel motsvarar de 10 storsta privata
hyresbostadsbolagen i Sverige, mitt efter antal dgda bostidder, cirka 13 procent av det totala hyresbestandet.

Marknadsstorlek

Det svenska bostadsbestindet for flerbostadshus bestir av cirka 2,46 miljoner ligenheter. Av de 2,46 miljoner
ligenheterna ir cirka 59 procent, eller 1 445 000, hyresligenheter. SBB dger hyresligenheter motsvarande 0,5 procent.
Rikshem, det storsta hyresbostadsbolaget, dger 28 500 ligenheter, motsvarande 2 procent av det totala bestindet.

Marknadsaktérer

Privata bostadsbolag Antal lagenheter 2018  Allmannyttiga bostadsbolag Antal lagenheter 2018
Rikshem 28 500 Poseidon 27 000
Willhem 26500 Svenska Bostdder 26 700
HSB 25500 MKB 23 800
Stena Fastigheter 24500 Orebro bostader 22 000
Heimstaden Bostad 24000 Stangastaden 18 500
Hembla 20000 Uppsalahem 16 000
Victoria Park 14000 BostadeniUmea 14 400
Akelius 13500 Gavlegardarna 13 700
Balder 11000 Helsingborgshem 12 000

Kdlla: Boverket, Fastighetsvérden

96 Boverket, Allminnyttign kommunala bostadsaktiebolay, 2017.
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1. OVERSIKT

SBB ir ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen iger ett fastighetsbestind i Sverige,
Norge, Finland och Danmark med ett totalt marknadsvirde pa 30,8 MDSEK per den 30 september 2019. Intikterna
kommer frimst fran forvaltningen av Koncernens bestind av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omfattar
(i) samhallsfastigheter sisom dldreboenden, skolor och gruppboenden foér minniskor med funktionsnedsittning (LSS) 1
Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har dven andra
intdkter fran fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 30 september 2019
svarade samhillsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 60 procent respektive 34 procent av det
totala bestindet mitt i marknadsvirde. Resterande del ir kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential for att utveckla
byggritter for social infrastruktur.

SBB forvaltar aktivt sitt eget fastighetsbestind for att generera ett stabilt kassafléde och skapa mervirde. Koncernens
affirsmodell dr att forvirva och forvalta fastigheter med lag riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar. Koncernen
genererar hyresintikter fran offentligt finansierade hyresgister, sisom kommuner och statliga myndigheter, eller frin
hyresgister i svenska reglerade hyresritter med starka incitament att betala sin hyra pa grund av den akuta bristen pd
hyresligenheter i Sverige.

Utover intikter fran fastighetsforvaltning, vilket utgér grunden for SBB:s intjdningsformaga, genereras ytterligare
intikter frin virdehodjande renoveringar av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter och frin utveckling av
byggritter for social infrastruktur (vilket omfattar forsiljning av fastigheter och dirtill kopplade byggritter efter
detaljplaneindring  och deltagande i selektivt utvalda joint ventures). Vidare genereras intikter fran
fastighetstransaktioner dir SBB:s erfarna transaktionsteam forvirvar och avyttrar fastigheter for att fortsitta
uppbyggnaden av Koncernens fastighetsbestind, realisera vinster frin mogna fastigheter och skaffa medel for att kunna
forvirva attraktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, lingsiktiga relationer med ménga nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till
méinga kommuner tack vare sin erfarenhet frin bade samhillsfastigheter och bostadsfastigheter, SBB:s erfarna personal
har lokal marknadsnirvaro pa Koncernens investeringsmarknader och kompetens som ticker in alla delar av virdekedjan,
frin fastighetsforvaltning, utveckling och transaktion till finansiering. Koncernen anser att personalens erfarenhet och,
bland annat, den méngiriga lokala nirvaron och relationerna som de etablerat med, kommuner, stater, regioner och
privata offentligt finansierade vilfirdsforetag i Norden, gor SBB:s position svarreplikerbar for konkurrenter.

Den 30 september 2019 bestod SBB:s fastighetsbestind av 842 fastigheter i Norden, omfattande 1,8 miljoner
kvadratmeter med hyresintikter, per rullande 12 mén, pa 2 003 MSEK, en ekonomisk uthyrningsgrad pa 95,3 procent
och en direktavkastning (som exkluderar byggritter) pa 4,7 procent. Den dterstiende kontraktslingden for Koncernens
samhillsfastigheter (”Genomsnittlig kontraktslingd (WAULT)”) for Koncernens samhillsfastigheter var 7 ar per den
30 september 2019.

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

Sambillsfastigheter — Koncernens fastighetsbestind inom sambhillsfastigheter utgors frimst av dldreboenden, skolor,
gruppboenden for manniskor med funktionsnedsittning (LSS), kommunala och statliga myndigheters kontorslokaler
samt sjukvardsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark. SBB har en bred hyresgistbas bestiende av primirt
kommuner och myndigheter som ir hyresgister med lag risk och starka kreditbetyg, till exempel den svenska och norska
staten, Vistra Gotalandsregionen, Bodens och Linkopings kommun. SBB:s bestind av 517 sambhillsfastigheter
virderades till 18,3 MDSEK, eller 59,6 procent av marknadsvirdet for Koncernens totala fastighetsbestind per den
30 september 2019. Den 30 september 2019 uppgick hyresintikterna, per rullande 12 mén, for detta segment
till 1195 MSEK, driftnetto, per rullande 12 madn, uppgick till 953 MSEK, den ckonomiska uthyrningsgraden var
97,5 procent och inital direktavkastning var 5,3 procent. For den niomdanadersperiod som avslutades den
30 september 2019 uppgick Koncernens hyresintikter och driftnetto frain samhillsfastighetssegmentet till 799 MSEK
respektive 601 MSEK.

Hyresveglevade svenska bostadsfastigheter — Koncernens bestind av hyresreglerade svenska bostadsfastigheter utgors av
fastigheter med hyresrittsligenheter i svenska tillvixtkommuner. SBB iger hyresreglerade bostadsfastigheter i ett
trettiotal svenska stider med god geografisk spridning, dir merparten av dessa dr beligna i Stockholmsregionen,
Sundsvall, Oskarshamn, Karlstad, Borlinge och Motala. SBB:s bestind av 300 hyresreglerade bostadsfastigheter
virderades till 10,3 MDSEK| eller 33,6 procent av marknadsvirdet for Koncernens totala fastighetsbestind per den
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30 september 2019. Den 30 september 2019 uppgick hyresintikterna, per rullande 12 man, for detta segment
till 697 MSEK, driftnetto, per rullande 12 mdan, uppgick till 368 MSEK, den ekonomiska uthyrningsgraden var
93,9 procent och direktavkastning var 3,7 procent. For den niomdnadersperiod som avslutades 30 september 2019
uppgick Koncernens hyresintikter och driftnetto frin segmentet bostadsfastigheter till 513 MSEK respektive 258 MSEK.

Ovrigt — Resterande 2,1 MDSEK, eller 6,8 procent, av marknadsvirdet av Koncernens fastighetsbestind per den
30 september 2019 bestod av 25 kassaflodesfastigheter i ligen som nordiska kommuner har prioriterat for
stadsutveckling. SBB kompletterar sina intikter frin kirnverksamheten med forvaltning av fastigheter inom social
infrastruktur med kassaflodes fastigheter med en tydlig utvecklingspotential for att utveckla byggritter for social
infrastruktur. Innan sidana férvirv har SBB en dialog med den aktuella kommunen for att sikerstilla att fastigheten och
omrddet dr prioriterat for kommande stadsutveckling. Efter forvirvet initierar SBB sedan arbete med ny detaljplan med
ambitionen att sedan avyttra lagakraftvunna byggritter till en projektutvecklare eller till ett Joint Venture (med SBB som
deldgare) tillsammans med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for byggnationen. Per den 30 september var
hyresintikterna, per rullande 12 man, for detta segment 112 MSEK och driftnetto, per rullande 12 mén, var 53 MSEK,
den ekonomiska uthyrningsgraden var 83,9 procent och direkavkastningen var 3,9 procent. For den niomanadersperiod
som avslutades den 30 september 2019 uppgick Koncernens hyresintikter och driftnetto frin segmentet for
fastighetsutveckling och 6vriga segment till 88 MSEK respektive 44 MSEK.

For den niominadersperiod som avslutades den 30 september 2019 genererade Koncernen hyresintikter
pa 1 400 MSEK, ett driftnetto pd 903 MSEK och resultat fore finansiella poster pa 875 MSEK. Den 30 september 2019
var marknadsvirdet av SBB:s fastighetsbestind 30 776 MSEK, lingsiktiga substansvirdet (EPRA NAV) uppgick till
9914 MSEK och beliningsgraden var 38 procent. For heliret 2018 genererade Koncernen hyresintikter
pi 1680 MSEK, ett driftnetto pd 1071 MSEK och resultat fore finansiella poster pa 982 MSEK. Den
31 december 2018 var marknadsvirdet pd SBB:s fastighetsbestind 25 243 MSEK| det lingsiktiga substansvirdet (EPRA
NAV) 8 736 MSEK och belaningsgraden 53 procent. Koncernen har levererat 6vertygande EPRA NAV-tillvixt med en
sammanlagd drlig tillvixttakt om 79,9 procent frin 31 december 2016 till 30 september 2019 och marknadsvirdet av
dess portfolj har vuxit med en sammanlagd arlig tillvixttakt om 66,5 procent.

2. HISTORIK

Koncernen grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med en vision om att bygga upp ett ledande nordiskt fastighetsbolag
med fokus pa dgande, forvaltning och utveckling av fastigheter inom social infrastrukur i Norden.

I maj 2016 forvirvade Koncernen sitt forsta stora fastighetsbestind bestiende av cirka 750 hyresritter och i september
2016 genomforde Koncernen sin forsta transaktion med en svensk kommun dd en fastighet kopte av Ulricehamns
kommunala bostadsbolag Stubo AB. I oktober 2016 forvirvade Koncernen sin forsta fastighet i Oslo, Norge, med den
norska regeringen som hyresgist. Detta forvirv, till en kopeskilling om 1,2 MDSEK, innebar en expansion in pa den
nordiska marknaden utanfor Sverige. Vid slutet av 2016 hade Koncernen 358 fastigheter i sitt fastighetsbestand vars
virde uppgick till 7 572 MSEK.

I mars 2017 godkindes SBB for notering pid Nasdaq First North. Den 31 december 2017 hade Koncernens
fastighetsbestind vixt till 749 fastigheter 1 128 kommuner i bide Sverige och Norge, vilket ytterligare illustrerar
Koncernens ambition att vara ett ledande fastighetsbolag i Norden. Den 31 december 2017 uppgick marknadsvirdet pa
SBB:s fastighetsbestind till 23 001 MSEK.

I februari 2018 ectablerade Koncernen sig pd den finska fastighetsmarknaden och forvirvade ildreboenden i
Helsingfors och andra delar av Finland. I oktober 2018 ingick Koncernen ett slutgiltigt avtal om att forvirva det nya
kulturcentret i Skellefted t6r 1 050 MSEK som ska betalas nir byggnationen ir firdig och fastigheten tas i bruk, vilket
beriknas bli under 2021. I samband med forvirvet ingick SBB ett hyreskontrakt som loper under 50 dr med Skellefted
kommun for hela fastigheten vilket, savitt Styrelsen kdnner till, dr det forsta kommunala hyreskontraktet i Europa med en
hyrestid pa 50 dr. Koncernen avyttrade ocksi 280 fastigheter i slutet av 2018 for att minska skuldsittningen och
optimera och konsolidera sitt bestand i linje med strategin att silja av firdigutvecklade fastigheter och erhalla kapital for
framtida anvindning. Den 31 december 2018 bestod Koncernens fastighetsbestind av 570 fastigheter i 131 kommuner i
Sverige, Norge och Finland med ett marknadsvirde pa totalt 25 243 MSEK.

Under 2019 har Koncernen forvirvat ytterligare 37 infrastrukturfastigheter i Finland, Sverige och Norge for
468 MSEK vilka frimst ska anvindas som ildreboenden, forskolor och virdhem. Vidare har Koncernen expanderat till
att omfatta dven Danmark genom att forvirva sex samhillsfastigheter i Képenhamn, Arhus och nirliggande regioner. I
april 2019 ingick Koncernen ett avtal rorande forsiljning av. DNB Bankens huvudkontor i Oslo, med ett
overenskomment fastighetsvirde om 4 897 MSEK (4 487.,5 miljoner NOK) vilket 6verskred fastighetsvirdet vid SSB:s
forvirv med 473 miljoner NOK. I april 2019 etablerade kompletterade SBB dven 48 forvirv av samhillsfastigheter i
Finland for 142 MEUR, ett EMTN-program om 2 500 MEUR och erholl kreditvirderingsbetyget BBB- (stabil) av S&P
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och Fitch. Vidare tecknade Koncernen ett ISDA-avtal med Nordea, DNB, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
(”SEB”) och Danske Bank, som ger SBB full tillgang till derivatmarknaden. I augusti 2019 emitterade Koncernen en
icke sikerstilld obligation om 500 MEUR pa den europeiska skuldmarknaden, vilken 16per till september 2026 med en
fast kupong om 1,1 procent. I september 2019 blev SBB det forsta privata fastighetsbolaget att bli medlem i Sveriges
Allminnytta, en bransch- och intresseorganisation for de kommunigda fastighetsbolagen i Sverige, vilken utgors av cirka
300 medlemsforetag som kollektivt forvaltar cirka 800 000 bostidder. Vidare godkinde Nasdaq Stockholm, i september
2019, Koncernens aktier for upptagande till handel och SBB:s B- och D-aktier flyttades frin Nasdaq First North Premier
Growth Market till Nasdaq Stockholm.

3. BETYDANDE FORANDRINGAR EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2019

I oktober 2019 forvirvade Koncernen 1 560 ligenheter, varav majoriteten idr beligna i Vixjo eller Ronneby. De totala
hyresintikterna fran dessa fastigheter uppgér till 116,3 MSEK med ett driftnetto pa cirka 66,5 MSEK. Vidare har
Koncernen bildat ett joint venture med Amasten Fastighets AB (publ) (”Amasten”) for att bygga hyresreglerade
bostadsfastigheter i Nykoping, med forsiljning av cirka 50 000 kvadratmeter byggritter till ett pris om 3 000 SEK per
kvadratmeter. Koncernen har dven ingatt avtal med ett antal olika aktorer om forvirv av stamaktier av serie A 1 Amasten
for 711 188 034 SEK, motsvarande ett innehav om 20,2 procent av aktierna och 20,5 procent av rosterna, och ingdtt ett
optionsavtal, via ett dotterbolag, enligt vilket Koncernen har ritt att forvirva ytterligare aktier i Amasten. Om
kopoptionen utnyttjas skulle SBB direkt och indirekt inneha 130 088 850 stamaktier av serie A i Amasten, motsvarande
30,2 procent av aktierna och 30,3 procent av rosterna i Amasten.

I oktober 2019 beslutade Koncernen om en riktad nyemission om 18 181 819 stamaktier serie B vilket innebir att
Koncernen tillforts en emissionslikvid om ca 400 MSEK. Koncernen avser att anvinda emissionslikviden fran den riktade
emissionen till att ytterligare stirka sin balansrikning inom ramen for det pigiende arbetet att ni ett fastighetsbestind
om 55 mdkr till &r 2021 med en uppnadd och bibehillen BBB+ rating.

I november 2019 emitterade Koncernen framgingsrikt icke sikerstillda obligationer om 500 MSEK under dess
EMTN-program som en utokning av befintligt lin. Emissionslikviden kommer att anvindas till allmidnna
verksamhetsindamal.

I november 2019 forvirvade Koncernen 23 forskolor och skolor i Stockholms stad frin det kommunala
tastighetsbolaget SISAB. Den sammanlagda uthyrbara arean uppgar till ca 17 700 kvm, bestindet har hyresintikter om
drygt 25 MSEK och samtliga lokaler ir fullt uthyrda.

Den 18 november 2019 uppdaterade S&P sina ratingutsikter for SBB till positiva frin stabila, vilket innebar att SBB:s
nya rating blev BBB- med positiva positiva utsikter for Bolaget och dess icke sikerstillda skuld. De positiva utsikterna
reflekterar majligheten att uppgraderas inom de kommande 12-24 manaderna.

4. VISION, AFFARSIDE OCH VARDERINGAR

Samhiillsbyggnadsbolaget grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bista nordiska
fastighetsbolaget for bostider och sambhillsfastigheter. Bolagets strategi dr att lingsiktigt dga, forvalta och utveckla
hyresreglerade  bostadsfastigheter i Sverige och samhillsfastigheter 1 Norden samt bedriva ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete dir kassaflodesfastigheter omvandlas till byggritter for social infrastruktur.

5. KONKURRENSFORDELAR

Koncernen anser att nedanstiende konkurrensfordelar ger SBB:s verksamhet en stark affirsplattform, baserad pa
erfarenhet, marknadskinnedom och relationer. Dessa konkurrensfordelar utgoér de frimsta drivkrafterna fér SBB:s
affirsmissiga framging och kommer att fortsitta sirskilja SBB fran sina konkurrenter.

Differentierad strategi med inriktning pa samhdllsfastigheter med Idg risk och attraktiv avkastning,
baserat pd goda relationer med kommuner
SBB ir ett nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen #ger ett fastighetsbestind i Sverige, Norge,
Finland och Danmark, med ett totalt marknadsvirde pd 30,8 MDSEK per den 30 september 2019. Koncernen har ett
nordiskt fokus gillande dess samhillsfastigheter och dgandet av dldreboenden, skolor, gruppboenden f6r minniskor med
funktionsnedsittning (LSS), kommunala och statliga myndigheters kontor samt sjukvardsinrittningar.
Sambhillsfastigheter i Norden finansieras och dgs vanligtvis av kommuner eller statliga myndigheter och
uppskattningsvis cirka 80 procent av dessa fastigheter dr i dagsliget i offentlig 4go. Kommunala och statliga myndigheter
som hyresgister utmirks av lig motpartsrisk mot bakgrund av deras starka kreditbetyg och de relativt liga statsskulderna
i de nordiska linderna jaimfort med ovriga EU-stater. Koncernen har haft ett aktivt samarbete med manga kommuner,
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stater, landsting och privata offentligt finansierade vilfirdsforetag i Norden och redan sex mdnader efter grundandet
slutférde Koncernen sin forsta transaktion med en svensk kommun. Koncernen har fortsatt att utveckla mycket goda
relationer med kommuner, landsting och statliga myndigheter och har tillsammans med kommuner i Sverige, sisom
Stockholm, Skellefted, Huddinge, Borlinge och Karlskrona, samarbetat kring projekt for att utveckla nya
samhiillstastigheter och bostadsfastigheter som ir specialanpassade for offentlig service. Till exempel forvirvade
Koncernen 23 skolor och forskolor i Stockholm frin det kommunala fastighetsbolaget SISAB for 421,5 MSEK i
novermber 2019. Vidare har Koncernen forvirvat ett kulturcentrum i Skellefted som inhyser linsteatern, ett museum, ett
konstgalleri och ett nytt stadsbibliotek for mer 4an 1 MDSEK med kommunen som enda hyresgist pd ett 50-drigt
hyresavtal. Under 2017 forvirvade SBB ett bestind bestdende av utbildningsfastigheter for 200 MSEK i Huddinge. Tack
vare dessa relationer, lingsiktighet och ett bevisat track record har Koncernen goda mojligheter att forvirva
samhillsfastigheter frin kommuner och dirmed o6ka sin marknadsandel. Relationerna bidrar dven till att etablera
Koncernen som langsiktig och pilitlig partner for nya kommuner och statliga myndigheter. Eftersom marknaden for
social infrastruktur drar nytta av ett antal starka underliggande tillvixttrender, till exempel en hog efterfrigan pa
ytterligare samhallsfastigheter tillsammans med belastade offentliga balansrikningar finns det en betydande 6ppning for
privata investeringar i sektorn, exempelvis Overstiger behovet de planerade enheterna av ildreboenden och
gymnasieskolor for 2019 till 2022 med 2,4 respektive 4,3 ganger. Vidare var hyran per kvadratmeter for nybyggda
hilsovardsbyggnader, utbildningsbyggnader, gruppboenden for personer med funktionsnedsittning (LSS) och
dldreboenden per den 30 september 2019 3,0 ganger, 1,8 ginger, 2,1 ginger respektive 1,8 ginger mer dn hyran per
kvadratmeter for Koncernens fastigheter. Skulle hyresnivierna stiga till marknadsnivier kan Koncernen dra fordel av
hogre marginaler.

Sambhillsfastigheter utmirks ocksd av linga hyresperioder. Per den 30 september 2019 var Koncernens genomsnittliga
hyrestid sju ar for samhillsfastigheter. En klar majoritet av hyresgisterna i Koncernens samhillsfastigheter forlinger sina
hyreskontrakt. Per den 30 september 2019 hade 32 procent av hyreskontrakten som upphor mellan 2019 och 2022 lopt
i mer dn 20 dar och 68 procent i mer dn 10 ar. Koncernen ingick nyligen ett hyreskontrakt som loper under en
50-arsperiod for kulturcentret i Skellefted vilket dr en av de ekonomiskt starkaste kommunerna i Sverige. I
samhillsfastighetssegmentet forlinger merparten av Koncernens hyresgister sina hyreskontrakt, och Koncernen har
utover langa hyreskontrakt en lag hyresgistomsittning vilket borgar for stabilitet, langsiktigt virde och trygghet.

Fastighetsbestandet av hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige sékerstéiller Idg hyresgdstomséittning

och stabila intiktsfloden med betydande potential

Koncernen investerar bara i bostider i Sverige baserat pi den strikta och forutsigbara svenska hyresregleringen. Den
svenska marknden har en klart striktare reglering 4n i de 6vriga nordiska linderna och det i kombination med en stark
befolkningstillvixt gor svenska reglerade hyresritter till ett av virldens sikraste tillgdngsslag enligt Bolaget. Regleringen
av marknaden har lett till otillricklig nyproduktion av bostidder vilket lett till en utbredd bostadsbrist och hog efterfrigan
pd bostider. Kotiden for hyresligenheter i Sverige dr i cirka tio dr i Stockholm och tre ér i snitt i 6vriga Sverige. 2018
rapporterade 84 procent av kommunerna ett behov av ytterligare bostider, en nedging p4 tre procent frain 2017, men
detta rapporterade behov har generellt 6kat 6ver de foregidende fem dren fran 43 procent under 2013 till 52 procent
under 2014, 63 procent under 2015 och 83 procent under 2016. Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter ligger
huvudsakligen i gynnsamma geografiska ligen 1 ett trettiotal svenska stider som i dagsliget har en positiv
befolkningstillvixt och dirfor kommer att ha ett 6kat behov av bostider. Givet att hyresnivier dr féremdl for reglering
och generellt ligger under marknadsnivaerna vilket resulterar i hog efterfrigan pa hyresreglerade bostadsfastigheter, anser
koncernledningen att SBB har ett utmirkt lige for att dra nytta av dessa demografiska trender och generera stabila
driftnetton och god riskjusterad avkastning. Koncernens portfolj av hyresreglerade bostadsfastigheter var per den
30 september 2019 virderad till 13 941 SEK per kvadratmeter, jamfort med byggkostnader (inklusive mark) for nya
ligenheter i Sverige som ir 45 175 SEK per kvadratmeter, vilket illustrerar mojligheten for virdetillvixt. Koncernens hyra
per kvadratmeter avseende dess bostadsfastigheter per den 30 september 2019 var 973 SEK, jimfort med 1 742 SEK per
kvadratmeter i nybyggda ligenheter, vilket positionerar Koncernen si att den kan dra fordel fran forbittrade marginaler
om hyran stiger mot marknadsnivier och for att gora hyresh6jande ligenhetsrenoveringar. Dé det dr hog efterfrigan och
otillricklig tillging pad reglerade hyresbostider i Sverige dr Koncernens hyresgistomsittning lig och det finns nistan inga
ligenheter som stir tomma en lingre tid. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér SBB:s portfolj av hyresreglerade svenska
bostadsfastigheter var 93,9 procent per den 30 september 2019. De flesta vakanser var hinforliga till pagdende
renoveringar, i enlighet med Koncernens renoveringsstrategi vilken har som madl att 600 ligenheter ska renoveras drligen.

Aterkommande ytterligare I6pande intdékter frén renoveringar, fastighetsutveckling och transaktioner
Koncernen har tre ytterligare dterkommande intiktsstrommar utdver ordinarie fastighetstorvaltning; renoveringar,
fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner.

Koncernen renoverar och moderniserar ligenheter i sitt bestind och kan som ett resultat av detta arbete generera
arliga avkastningar pa runt 7-9 procent pé gjorda investeringar. Sedan Koncernen grundades har antalet ligenheter som
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renoveras Okat varje ar och det langsiktiga malet dr att renovera 600 ligenheter per dr. SBB renoverade 476 ligenheter
varav 311 firdigstilldes under den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019, och man tecknade avtal
for renovering av ytterligare 232 ligenheter, av vilka hilften dr beriknade att firdigstillas under fjirde kvartalet 2019.
Detta kan jimforas med renovering av 415 och 138 ligenheter under dren som avslutades 31 december 2018 respektive
2017.

SBB har iven intikter frin utveckling och forsiljning av byggritter for social infrastruktur. Koncernen har bevisad
erfarenhet av att forvirva fastigheter och direfter inleda arbetet med att driva fram en detaljplaneforindring for att skapa
byggritter for social infrastruktur, och dirmed dstadkomma virdeokningar. Slutligen kommer en del av Koncernens
intdkter frin fastighetstransaktioner.

Koncernens intikter frin fastighetsforvaltning kombinerat ytterliggare dterkommande intiktsstrommar bidrar alla till
ett stort virdeskapande och majligheter att gora ytterligare investeringar for att vixa Koncernens fastighetsportfol;.

Médjligheter att forvéirva blandade portféljer

Svenska kommuner iger ofta en kombination av samhillsfastigheter och hyresreglerade bostadsfastigheter och soker da
ofta efter foretag som har den kapacitet, organisation och lingsiktighet som beho6vs for att investera i och utveckla bade
hyresreglerade bostadsfastigheter och samhillsfastigheter. Aven om det rader konkurrens vid forvirv av sidana portfoljer
ir det fi foretag som har mojlighet att forvirva bestind med fastigheter frin olika segmenten. SBB ir ett av fa foretag
som kan forvirva blandade bestind och dr dirfor vil rustat for att tillvarata mojligheter pa marknaden.

Investment grade-kreditbetyg sdkerstdller bred tillgang till kapitalmarknader och finansiell flexibilitet

Koncernen har en stark kapitalstruktur som ér fordelad pa flera olika typer av skuldinstrument. Per den 30 september
2019 hade 53 procent av Koncernens skulder (exklusive certifikat) en 16ptid 6verstigande fem ar. Inklusive certifkat hade
49 procent av Koncernens skulder en 16ptid overstigande fem dr. Som ett resultat av sin starka balansrikning och
varierade finansiering har Koncernen fitt ett hogt kreditbetyg, BBB- (stabil) frin Fitch och BBB- (positivt) frin S&D,
och siktar pd att nd betyget BBB+ under de kommande tolv ménaderna. Koncernens genomsnittliga rinta pa sina
skuldforbindelser per den 30 september 2019 var 1,75 procent, vilket motsvarar en stadig nedging frin 2,49 procent per
den 30 september 2018 och 3,36 procent per den 31 december 2017. Koncernens nuvarande kreditbetyg speglar
Koncernens styrka och liga risk for betalningsinstillelse. Tack vare kreditbetyget har Koncernen stor tillging till
kapitalmarknaderna och en finansiell flexibilitet nir det giller att finansiera forvirv och genomfora sin tillvixtstrategi.

Erfaren ledningsgrupp, skalbar plattform och vélrenommerade digare

SBB:s aktiva och handlingskraftiga ledningsgrupp har bred erfarenhet av utveckling och forvaltning av sivil
samhiillsfastigheter som hyresreglerade svenska bostadsfastigheter och dr kvalificerade for att genomfora Koncernens
tillvixtstrategi. Verkstillande direktéren Ilija Batljan grundade SBB i mars 2016 och har haft flera ledande befattningar
vid foretag och kommuner i Sverige och internationellt. Koncernens ledning, som bestir av sju medlemmar, vilket
inkluderar den verkstillande direktoren, COO/vice verkstillande direktoren, fastighetsutvecklingschefen/vice
verkstillande direktoren, CFO, affirsutvecklingschefen, IR-chefen och finanschefen har i genomsnitt 23 drs erfarenhet av
tastighetsutvecklings-, fastighetstorvaltnings- och projektutvecklingsbranschen och har stéd av en motiverad,
vilrenommerad och mangsidig styrelse med omfattande expertis inom fastighetsbranschen. Forvaltningschefen ir en
adjungerad medlem av ledningen. Med den expertis och det engagemang som ledningsgruppen besitter finns det, enligt
Koncernens uppfattning, den kompetens, kunskap och expertis som krivs for att driva och genomféra Koncernens
strategi.

6. STRATEGI

SBB:s milsittning ir att generera hallbara och attraktiva avkastningar och skapa lingsiktigt virde med en lig riskprofil.
SBB ska aktivt forvalta sitt fastighetsbestind i storre stider i Sverige, Norge, Finland och Danmark och dess organisation
och lokala marknadsnirvaro ska ticka hela den virdeskapande verksamhetskedjan. SBB:s huvudstrategi dr att skapa
intikter frin fastighetsforvaltning genom att investera i sambhillsfastigheter i Norden och 1 hyresreglerade
bostadsfastigheter 1 Sverige med utgingspunkt i de starka relationer man utvecklat med nordiska kommuner. Detta
kompletteras med andra intiktsfloden, bland annat fran virdehojande investeringar i renoveringar av Koncernens bestind
av fastigheter, fastighetsutvecklingsverksamhet och frin fastighetstransaktioner dir SBB:s erfarna transaktionsteam koper
fastigheter och siljer mogna fastigheter for att fortsitta bygga upp Koncernens fastighetsbestind.
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SBB:s strategiska fokus ir att skapa lingsiktigt hallbart virde for alla intressenter genom foljande strategier:

Fortsiitta att vara den utvalda partnern fér kommuner samt underhdlla befintliga och bygga upp nya
relationer och samtidigt tillgodose bostadsefterfragan

Koncernen har som ambition att vara en naturlig, palitlig och lingsiktig samarbetspartner till den offentliga sektorn i
Norden och levererar sina samhillsfastigheter i nira samarbete med aktorer inom vérden, vilka ofta 4r kommuner och
landsting. Koncernen har stabila relationer med kommuner, landsting och statliga myndigheter och har genomfort
transaktioner med kommuner runtom i Sverige, bland annat med Stockholm, Skellefted, Huddinge, Borlinge och
Karlskrona. Koncernen har dven forvirvat fastigheter frin bade danska och norska staten och ir delaktig i diskussioner
med flera kommuner i linderna dir den dr verksam. Tack vare dessa relationer har Koncernen goda mojligheter att
forviarva samhillsfastigheter frin kommuner. Med en allt storre och aldrande befolkning i Norden, dir sirskilt Finland
och Sverige utmirker sig dd de hor till de linder i virlden med storst andel av befolkningen som ir 6ver 65 ar, forvintas
ett okande behov av kvalitativa vilfirdstjanster och vardboenden. Det uppskattade behovet dr 300 nya dldreboenden i
Sverige 2022. Som en av Nordens storsta aktorer inom ildreboenden och gruppboenden for minniskor med
funktionsnedsittning (LSS) dr SBB vil rustat for att mota dessa demografiska forindringar. I Koncernens strategi ingar
dérfor att underhalla och utveckla de goda relationerna med kommunala och statliga hyresgister genom l6pande dialog
for att utveckla nya samhillsfastigheter. Idag dgs cirka 80 procent av samhillsfastigheterna i Sverige av det offentliga.
Koncernen har som ambition att 6ka sin marknadsandel som idag ir cirka 1 procent och bygga vidare pa sin starka
position som en prefererad samarbetspartner till kommuner i Norden. Den svenska bostadsmarknaden kinnetecknas
dessutom av hyresreglering och bostadsbrist. Den hyresreglering som rader i Sverige innebir att hyressittningen dr strikt
kontrollerad och bestims utifrin ligenhetens standard i jimforelse med likvirdiga ligenheter och maste folja de
allmidnnyttiga bolagens hyresnivder i jamforbara omraden. Efterfrigan pa bostider vintas oka till f6ljd av den fortsatta
befolkningstillvixten. Dessutom bidrar utdragna detaljplaneprocesser och byggforseningar ytterligare till bostadsbristen.
Det finns totalt 290 kommuner i Sverige och enligt en undersékning gjord av Boverket i maj 2018 bedémde 243 av 288
deltagande kommuner att det rider ett underskott pa bostider i deras kommun. Koncernens strategi ir att mota denna
bostadsefterfrigan och kvarstd som kommunernas forstahandsval av samarbetspartner i arbetet med att tillgodose detta

behov.

Generera intéikter fran fastighetsférvaltning

Koncernens bestind av samhillsfastigheter och bostider erbjuder en hillbar och stabil intiktskilla och Koncernens
strategi dr att bibehdlla och utveckla detta intiktsflode. Koncernens ambition dr ocksd att generera stabila intikter med
lig riskprofil genom att utveckla och silja byggritter. Som ett resultat av en okad efterfrigan pa samhills- och
bostadsfastigheter, till foljd av den demografiska utvecklingen och bostadsbristen, dr malsittningen att uppritthilla de
goda relationerna med kommuner och fortsitta arbetet med virdeskapande utveckling och 16pande forvaltning av det
befintliga fastighetsbestiandet.

Generera intdikter fran utveckling av byggrdtter for social infrastruktur

Koncernen har som ambition att generera intikter till lig risk genom utveckling och forsiljning av byggritter for social
infrastruktur. Som en del i Koncernens strategi ligger fokus pd kommuner med gynnsam demografi, till exempel
kommuner med befolkningstillvixt och hog bostadsefterfrigan, och identifikation av fastigheter i dessa ligen med
utvecklingspotential och med en direktavkastning pa cirka 4-6 procent. Fore ett forvirv utvirderas potentialen hos den
utvalda fastigheten och dialog f6rs med berérd kommun for att avgdra om forvirvsobjektet och niromradet dr limpligt
for utveckling. Efter att SBB forvirvat och drivit utveckling av ny detaljplan kan Koncernen sedan vilja att antingen silja
fastigheten eller behdlla en andel av sitt dgande genom att bilda joint ventures med erfarna projektutvecklare, dir
Koncernens motpart tar ansvar for eventuella produktions- och byggrisker forknippade med utvecklingen. Stora
mojligeter att utveckla byggritter finns ocksd inom ramen for den den befintliga portfoljen av social infrastruktur dir
miénga av Koncernens fastigheter har stora gron- och/eller parkeringsytor som limpar sig vil for byggrittsutveckling.
Koncernen har for avsikt att fortsitta identifiera attraktiva forvirvsmojligheter med orealiserad byggrittspotential som
limpar sig for utveckling. Strategin bidrar till att diversifiera intiktskillorna och att stirka viktiga relationer med
kommuner genom att ta fram och utveckla byggritter for social infrastruktur for att méta kommunernas aktuella och
kommande behov.

Generera intéikter genom renoveringar

En betydande andel av Koncernens intikter skapas genom renovering av fastigheter i bestindet av samhillsfastigheter
och ligenheter i1 sina hyresreglerade svenska bostadsfastigheter. Koncernen har historiskt genererat intikter fran
renoveringar och under den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 péiborjade SBB renoveringar av
476 liagenheter, varav 311 var firdigstillda per den 30 september 2019, samt ingick avtal for renovering av ytterligare
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232 lagenheter, dir hilften av dessa beriknas paborjas under det fjirde kvartalet 2019. Koncernen renoverade dven 415
respektive 138 ligenheter under 2018 respektive 2017. I samband med renoveringarna undersoker Koncernen ocksa
mojligheten att planera om ligenheterna for att forbittra standarden hos varje enskild ligenhet, 6ka ligenheternas
modernitet och sikerhet samt 6ka antalet rum per ligenhet sd att fastigheten och ligenheterna kan utnyttjas pa ett bittre
sitt 1 framtiden. En visentlig del av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter byggdes mellan 1960 och 1975 och
kan dirfér komma att kriva modernisering for att uppfylla nuvarande och framtida hyresgisters krav pa kvalitet och
bekvimlighet samt aktuella tekniska standarder. D4 mindre 4n tio procent av Koncernens fastighetsbestind har
renoverats dr Koncernens strategi inriktad pd att oka virdet pd de dterstiende, icke-renoverade bostiderna genom
modernisering och renovering som okar fastigheternas attraktivitet och virde. Koncernen har ett laingsiktigt mél om att
renovera cirka 600 ligenheter varje dr. Dessa renoveringar okar ligenheternas bruksvirde vilket leder till mojlighet att ta
ut en hojd hyra i férhandling med de lokala hyresgistforeningarna, si att hyran reflekterar det mervirde som tillforts
genom renoveringen. Se ”— Koncernens affivsmodell — Fastighetsbestand — Fastighetsforvaltning — Hyresreglerade
bostadsfustigheter” tor mer information om bruksvirdesprincipen for att bestimma hyresnivder i Sverige.

Generera intéikter fran fastighetstransaktioner

SBB:s transaktionsteam, som Koncernen anser ir det mest erfarna transaktionsteamet for fastigheter inom social
infrastruktur i Norden, har en oovertriffad historik vad giller att slutfora transaktioner och dirfor kontaktar siljare ofta
Koncernen som forsta presumtiva kdparen innan en bredare, 6ppen siljprocess inleds. Dessa oft-market-transaktioner ger
Koncernen en konkurrensfordel att forvirva fastighetsbestind inom social infrastruktur. Koncernens ambition dr att
fortsitta forvirva fastighetsbestind inom social infrastruktur genom sidana off-market-transkationer for att bibehalla
denna viktiga konkurrensfordel. Under den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 forvirvade
Koncernen fastigheter till ett virde om 9 595 MSEK och avyttrade fastigheter till ett virde om 6 339 MSEK vilket
innebidr att nettovirdet for fastighetstransaktioner var 3 256 MSEK. Fastighetstransaktionerna gor det mojligt for
Koncernen att, genom forsiljning av firdigutvecklade och mogna fastigheter, frigora kapital till nya fastighetsforvirv.

7. KONCERNENS AFFARSMODELL

Oversikt

SBB:s affirsmissiga fokus ir 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 vilfirdsstaterna med fokus pa att
langsiktigt dga, forvalta och utveckla samhillsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark,

e att iga, forvalta och utveckla hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige, samt

e att som sambhiillsfastighetsbyggare och lingsiktig samarbetspartner till kommuner, landsting och statliga myndigheter
bedriva ett aktivt arbete med inriktning pd skapa byggritter for social infrastruktur.

Operationella och finansiella mal
De operationelln och finansiclla malen nedan utyor framatriktad information som dr fovknippad med betydande osikerbet.
De operationelln och finansielln malen baseras pi ett antal antaganden om, bland annat, utvecklingen av Koncernens
bransch, verksambet, vivelsevesultat och finansielln stillning. Koncernens verksambet, rovelseresultat och finansiella stillning
samt urvecklingen i branschen och den ekonomiska omgivining som Koncernen dr verksam inom, kan komma att avvika
visentligt fran, och bli mer negativ in, de antaganden som Koncernen anvint for att faststilln nedanstaende operationelln
och finansielln mal. Foljaktligen dr Koncernens mojligheter att na dessa opevationelln och finansielln mal forknippade med
osikerhetsfuktorer och ofvorutsedda omstindigheter, varav visa ligger utanfor Koncernens kontroll, och det finns inga
garantier for att Koncernen ska kunna na dessa mal eller att den finansiella situationen eller vovelseresultatet inte kommer
att skilja sig viisentligt fran dessa operationelln och finansielln mil. Se dven ”Framtidsinviktad information”.

Styrelsen har faststillt foljande finansiella och operationella mél. For en beskrivning av Koncernens utdelningspolicy, se
? Aktier och aktickapital — Utdelning och utdelningspolicy”.

Finansiella madl

e Generera tillvixt i substansvirde per stamaktie, exklusive utdelning pa stamaktier, som 6ver en femdrsperiod i
genomsnitt uppgar till minst 12 procent per ar.

e Belaningsgrad ligre 4n 50 procent.

e Soliditet om minst 45 procent.

e Generera en intjining frin forsiljning av byggritter om i genomsnitt 250 till 400 MSEK per ar.

o Sikerstilld beliningsgrad ligre dn 30 procent.

e Rintetickningsgrad om ligst 3,0x.
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Operationella mal
o Ett fastighetsbestind om 55 MDSEK till ar 2021 med uppnddd och bibehallen BBB+ kreditrating.
e Renovering av minst 600 ligenheter per ér.

Fastighetsbestdnd
Den 30 september 2019 dgde Koncernen 842 fastigheter i 228 kommuner, med 58 procent av fastighetsvirdet beliget i
nordiska storstadsregionerna.

Nyckeltal fér SBB:s fastighetsbestand

I foljande tabell redovisas flera nyckeltal for fastigheterna i SBB:s bestind per den 30 september 2019,
31 december 2018, 31 december 2017 och 31 december 2016. For mer information om dessa nyckeltal, inklusive vissa
definitioner och avstimningar, se ” Utvald finansicll, vevksambets- och ivrig konsoliderad information — Icke-IFRS-baserad
[finansiell information och avstimningar — Nyckeltal och annan historisk finansiell och operationell information”.

Per den

30 september Per den 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
Antal fastigheter 842 782 570 749 358
Uthyrningsbar yta i fastigheter (tkvm) 1795 1402 1330 1366 697
Marknadsvarde, fastigheter (MSEK) 30776 25122 25243 23001 7572
Marknadsvarde, fastigheter per kvm (SEK) (exkluderat vardet av byggratter) 16401 17002 17979 15976 10260
Hyresintdkter, per rullande 12 man (MSEK) 2 003 1637 1585 1588 687
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) 1374 1139 1112 1111 429
Direktavkastning (%) 4,7 4,8 4,7 5,1 6,0
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 95,3 96,9 96,2 96,8 98,3

I foljande tabeller redovisas nyckeltal for Koncernens sambhillsfastigheter, hyresreglerade bostadsfastigheter och andra
fastigheter per den 30 september 2019.

Hyresreglerade
Samhallsfastigheter bostadsfastigheter Ovrigt

Antal fastigheter 517 300 25
Uthyrningsbar yta i fastigheter (tkvm) 874 716 205
Marknadsvarde, fastigheter (MSEK) 18 337 10336 2103
Marknadsvarde, fastigheter per kvm (SEK) 20 696 13941 6666
Hyresintdkter, per rullande 12 man (MSEK) 1195 697 112
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) 953 368 53
Direktavkastning (%) 5,3 3,7 3,9
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 97,5 93,9 83,9
Genomsnittlig aterstaende hyreskontraktsperiod, samhillsfastigheter (ar) 7 e/t e/t

Geografisk férdelning av SBB:s fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestind 4r i sin helhet beliget i Norden med 94 procent av Koncernens fastighetsbestind
bestdende av fastighter inom social infrastruktur per den 30 september 2019. Fastigheterna i Sverige svarade for
83 procent av marknadsvirdet pa Koncernens fastighetsbestand per den 30 september 2019. Per samma datum svarade
sambhillsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark for 42 procent, 9 procent, 6 procent respektive 1 procent av
marknadsvirdet pd Koncernens fastighetsbestind. Hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige stod fér 34 procent av
marknadsvirdet pd Koncernens fastighetsbestind och resterande 7 procent av marknadsvirdet pid Koncernens
fastighetsbestind per den 30 september 2019 utgjordes av fastigheter med positiva kassafloden i ligen som svenska
kommuner prioriterat for stadsutveckling.
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30,8 MDSEK

Driftnetto
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Genom sin fastighetsforvaltning, som utgor grunden for SBB:s intjiningsformaga, genereras forutsigbara kassafloden
genom hyresintikter fran sambhillsfastigheter. SBB:s sambhillsfastigheter svarade for 94 procent av Koncernens
marknadsvirde per den 30 september 2019.

Samhdllsfastigheter
Koncernens sambhillsfastigheter inbegriper fastigheter vars hyresgister direkt eller indirekt dr skattefinansierade, vilket
leder till begrinsad hyresgistomsittning och minimal motpartsrisk. Hyresgisterna bedriver verksamhet som
ildreboenden, utbildning, gruppboende for minniskor med sirskilda behov, kommunal och statlig administration samt
hilso- och sjukvird. Exempelivs har Koncernen svenska och norska staten, Vistra Goétalands region, Bodens kommuns
och Linkopings kommun som betydande hyresgister i sina samhallsfastigheter

SBB ir en av Nordens storsta aktorer inom segmentet for dldreboenden och gruppboenden for minniskor med
funktionsnedsittning (LSS) i Norden med ca 250 sidana fastigheter. Koncernens ambition idr att erbjuda moderna
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vardfastigheter 1 nidra samarbete med virdgivarna, vilka ofta 4r kommuner och landsting, men dven privata foretag som
drar fordel av skattefinansiering.

Hyresintikter, per rullande 12 man, for samhillsfastigheterna uppgick den 30 september 2019 till 1 195 MSEK, varav
ildreboenden svarade for 26 procent, skolor for 23 procent, sirskilda boenden fér 21 procent, kommunhus och statliga
departement for 11 procent, hilso- och sjukvard for 9 procent, kontor for 8 procent samt polis och rittsvisendet for
2 procent.

Som framgar av nedanstiende tabell svarade Koncernens tio storsta hyresgister inom segmentet samhillsfastigheter,
per den 30 september 2019, for 43 procent av hyresintikterna, per rullande 12 man, inom detta segment.

Hyresintakter, per

Hyresgast rullande 12 man Land Kreditbetyg
(%)
Norska staten 12 Norge AAA
Attendo 6 Sverige -
Bodens kommun 5 Sverige AAA
Ambea 4 Sverige/Norge -
Linkopings kommun 4 Sverige AA+/A-1+
Vastra Gotalands lan 3 Sverige AAA
Karlskrona kommun 2 Sverige AAA
Esperi Care 2 Finland -
Academedia 2 Sverige -
Lund Universitet 2 Sverige -
Summa 43
Sverige

Den 30 september 2019 bestod SBB:s bestind av samhillsfastigheter i Sverige av 377 fastigheter virderade
till13 001 MSEK, 18 810 SEK per kvadratmeter (exklusive virdet av byggritter). Hyresintikter, per rullande 12 man, for
samhiillsfastigheterna i Sverige uppgick den 30 september 2019 till 821 MSEK, ckonomisk uthyrningsgrad till
96,8 procent, driftnetto, per rullande 12 mén, till 607 MSEK och direktavkastning till 4,7 procent.

I diagrammen nedan redovisas Koncernens sambhillsfastigheter i Sverige per den 30 september 2019 fordelat pa
tillgangsklass.

Férdelat pa uthyrningsbar yta Fordelat pa driftnetto, per rullande 12 man

Polis och Kontor; 5% . Polis och Kontor; 5%
rittsvasende; \ Gruppboenden fér rittsvisende;

Gruppboenden fér
personer med

\ funktionsnedsittning

2% personer med 1%

funktionsnedsittning
Kommunala

(LSS); 21% Kommunala
byggnader och byggnader och (LSS); 25%
depa;te/ment; Yta departement;
% 4% .
. 681 000 Driftnetto
Aldreboenden; kvm 607 MSEK
26% Aldreboenden;
Halsovard; 17% Halsovard; 10% Utbildning; 30%

Norge

Den 30 september 2019 bestod SBB:s bestind av samhillsfastigheter i Norge av 51 fastigheter virderade till
2917 MSEK, 32 666 SEK per kvadratmeter (exklusive virdet av byggritter). Hyresintikter, per rullande 12 man, for
samhillsfastigheterna i Norge uppgick den 30 september 2019 till 209 MSEK, ekonomisk uthyrningsgrad till
98,3 procent, driftnetto, per rullande 12 mdn, till 196 MSEK, och direktavkastning till 6,9 procent.
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I diagrammen nedan redovisas Koncernens samhillstastigheter i Norge per den 30 september 2019 fordelat pa

tillgdngsklass.
Fordelat pa uthyrningsbar yta

Gruppboenden for
personer med
funktionsnedsattning

Kontor; 44% . (LSS); 14%
Yta Aldreboenden;

7%

87 000
kvm
Kommunala
byggnader och
departement;
Polis och 24%

rattsvdsende;
11%

Finland

Fordelat pa driftnetto, per rullande 12 man

Gruppboenden fér
Kontor; 29% personer med
funktionsnedsattning
(LSS); 10%

Aldreboenden;

Driftnetto 6%
196 MSEK
Polis och
rattsvasende; Kommunala
8% byggnader och
departement;
46%

Den 30 september 2019 bestod SBB:s bestind av sambhillsfastigheter i Finland av 85 fastigheter virderade till
1979 MSEK, 24 236 SEK per kvadratmeter. Hyresintikter, per rullande 12 mdn, for samhillstastigheterna i Finland
uppgick den 30 september 2019 till 136 MSEK, ekonomisk uthyrningsgrad till 100,0 procent, driftnetto, per rullande
12 man, till 123 MSEK och direktavkastning till 6,2 procent.

I diagrammen nedan redovisas Koncernens sambhillsfastigheter i Finland per den 30 september 2019 fordelat pé
tillgdngsklass.

Férdelat pa uthyrningsbar yta Fordelat pa driftnetto, per rullande 12 man

Gruppboenden for
personer med
funktionsnedsattning

(LSS); 25%

Gruppboenden for
personer med
funktionsnedsattning

(LSS); 25%

' Utbildning; 6%

Driftnetto

123 MSEK
Utbildning; 8%

Aldreboenden;
67%

Aldreboenden;
68%

Danmark
Den 30 september 2019 bestod SBB:s bestind av sambhillsfastigheter i Danmark av 4 fastigheter virderade till 441
MSEK, 18 672 SEK per kvadratmeter. Hyresintikter, per rullande 12 man, f6r samhillsfastigheterna i Danmark uppgick
den 30 september 2019 till 28 MSEK, ekonomisk uthyrningsgrad till 100,0 procent, driftnetto, per rullande 12 man, till
26 MSEK och direktavkastning till 6,0 procent.

I diagrammen nedan redovisas Koncernens samhallsfastigheter i Danmark per den 30 september 2019 fordelat pa
tillgdngsklass.

Fordelat pa uthyrningsbar yta Fordelat pa driftnetto, per rullande 12 man

Hilsovard; 25% Halsovard; 21%

Driftnetto

Utbildning; 75% 26 MSEK Utbildning; 79%
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Genomsnittlig kontraktslingd (WAULT) for Koncernens samhallsfastighter uppgick per den 30 september 2019 till sju
dr, vilket inte tar i beaktande det 50-driga hyreskontrakt med Skellefted kommun f6r dess nya kulturcentrum som ingicks
i oktober 2018 men dir tilltride dnnu inte har skett. I diagrammet nedan redovisas den stegvisa aldersprofilen pa
Koncernens samhillsfastighetsavtal per den 30 september 2019. Procenttalen representerar andelen av Koncernens
hyresintiker, per rullande 12 mén, som Ioper ut varje ar.

Genomsnittlig kontraktslangd,
sambhillsfastigheter (WAULT)

23%

15% 14%
9% 8% 9%
6%
2% 2% 3%

7%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029+

Hyreskontrakt for samhillsfastigheter kinnetecknas av linga loptider. Nytecknade hyreskontrakt har normalt en 16ptid pa
10-15 ar. Av Koncernens hyreskontrakt for samhillsfastigheter som upphor mellan 2019 och 2022, har 32 procent 1opt i
mer dn 20 4ar och 68 procent i mer dn 10 ar per den 30 september 2019. Vidare kriver Koncernens hyreskontrakt att
majoriteten av  hyresgistforbittringarna  bekostas  av  hyresgisterna, vilket begrinsar Koncernens ovintade
kapitalkostnader.

SBB:s position i Osloregionen

SBB har en bra position i samhillsfastighetssegmentet i Osloregionen, ett omride som har Norges hogsta BNP per
capita och stir for 33 procent av nationellt BNP. Olso har uppskattningsvis 637 000 invdnare. Invinarantalet har 6kat
med 4 procent mellan 2015 och 2018. Ungefir 1 miljon minniskor bor i Osloregionen och i regionen finns 17
universitet och ldrositen.

Fallstudie — Skelleftea Perseus 6

SBB har inlett ett samarbete med Skellefted kommun kring kommunens nya kulturcenter som planeras bli klart 2021,
och som kommer att bli en av virldens hogsta tribyggnader. Skellefteds kulturcenter ir beliget i en av de ekonomiskt
starkaste kommunerna i Sverige och kommer att innehélla Visterbottensteatern, Museum Anna Nordlander, Skellefted
konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen har det fulla ansvaret for att utforma byggnaden, for eventuella
kostnadsoverdrag och for fastighetstorvaltningen. Ett hyreskontrakt tecknades med en 1optid pd 50 ar, med darliga
hyreshojningar knutna till konsumentprisindex, for att skydda Koncernen mot inflation, mellan SBB och kommunen i
oktober 2018.

Hyresreglerade svenska bostadsfastigheter

SBB forvaltar och utvecklar hyresreglerade bostadsfastigheter i svenska kommuner med befolknings- och inkomsttillvixt.
SBB dger hyresreglerade bostadsfastigheter i omkring 30 svenska kommuner med god geografisk spridning. De flesta av
dessa fastigheter ligger dock i Stockholmsregionen, Sundsvall, Oskarshamn, Karlstad, Borlinge och Motala.
Fastigheterna idr normalt beligna nira stadskidrnan med goda kommunikationsmojligheter. Till exempel forvirvade SBB
Tellus 1, en bostadsfastighet i Motala med 476 ligenheter. Efter forvirvet ingick SBB ett avtal med den lokala
hyresrittsforeningen om en genomsnittlig hyra efter renovering pa 1250 SEK per kvadratmeter jimfort med en
genomsnittlig hyresnivd fore renoveringen pa 750 SEK per kvadratmeter. Per den 30 september 2019 hade SBB
renoverat 109 ligenheter i Tellusfastigheten och hade ocksd okat fastighetens driftnetto med 0,8 MSEK genom
strukturering av uthyrningen av parkeringsplatser. Koncernen har initierat en detaljplaneprocess for att skapa ytterligare
20000 kvm med byggritter for social infrastruktur for bade bostads- och samhillsfastigheter och har redan silt
5000 kvm f6r bostadsanvindning.

Efterfrigan pa bostidder i Sverige dr hog di den reglerade marknaden bidragit till att skapa bostadskoéer. Enligt en
rapport frain Hyresgistforeningen 2014 dr den genomsnittliga kotiden for en hyresligenhet i Sverige som helhet cirka tre
ar och cirka tio dr i Stockholm. I slutet av 2018 stod 640 000 personer i Stockholms bostadsko. I en undersékning gjord
av Boverket 1 maj 2018 angav 243 av 288 deltagande kommuner att det riader ett underskott pd bostider i deras
kommun och att otillricklig nyproduktion bidrog till den stora efterfrigan.
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Per den 30 september 2019 bestod SBB:s bestand av hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige av 300 fastigheter
virderade till 10 336 MSEK eller 13941 SEK per kvadratmeter (exklusive virdet av byggritter). Hyresintikter, per
rullande 12 mdn, for hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige uppgick den 30 september 2019 till 697 MSEK,
ckonomisk uthyrningsgrad var 93,9 procent (dir den storsta andelen av vakanta utrymmen har sin grund i pagdende
renoveringsprogram), driftnetto, per rullande 12 man, 368 MSEK, uthyrningsbar yta 716 144 kvm och direktavkastning
3,7 procent.

Geografisk férdelning
I foljande diagram redovisas hyresintikter, per rullande 12 mén, per den 30 september 2019, fordelat pa olika regioner i
Sverige.
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“Mellansverige” inkluderar kommunerna Amal, Atvidaberg, Borgholm, Eda, Eksjo, Falkoping, Filipstad, Forshaga, Fritsla, Gotland, Grastorp, Gullspang, Habo, Hagfors,
Hammard, Hemse, Hjo, Hultsfred, Jénkdping, Kalmar, Karlsborg, Karlstad, Kil, Klinte, Kristinehamn, Laxa, Linképing, Ljungby, Mariestad, Mellerud, Mjélby, Motala,
Mullsjo, N&ssjo, Nora, Norrkoping, Nybro, Oskarshamn, Othem, Saffle, Skara, Skévde, Sollebrunn, Sunne, Tibro, Tidaholm, Tierp, Tingsryd, Tranas, Vaggeryd, Vdarnamo,
Vastervik, Vaxjo, Vimmerby och Visby.

“Storstockholm” inkluderar kommunerna Botkyrka, Enkoping, Eskilstuna, Flen, Haninge, Heby, Huddinge, Jarfilla, Katrineholm, Knivsta, Nacka, Norrtdlje, Nykoping,
Nykvarn, Nyndshamn, Osmo, Osterdker, Sigtuna, Sédertilje, Sollentuna, Solna, Stockholm, Stringnis, Sundbyberg, Taby, Upplands Vasby, Upplands-Bro, Uppsala,
Vallentuna, Varmdo och Vasteras.

“Dalarna” inkluderar kommunerna Avesta, Borldnge, Falun, Gagnef, Ljusnarsberg, Ludvika, Malung-Salen, Orsa, Sandviken, Sater, Storfors och Torsby.

“Stormalmé” inkluderar kommunerna Astorp, Burlév, Hassleholm, Helsingborg, Hoganas, Hoor, Horby, Karlshamn, Karlskrona, Kavlinge, Laholm, Lund, Malmo,
Orkelljunga, Simrishamn, Staffanstorp, Svalév, Tomelilla och Trelleborg.

“Norra Sverige” inkluderar kommunerna Arjang, Boden, Harnosand, Ljusdal, Luled, Lycksele, Ostersund, Séderhamn och Sundsvall.

“Storg6teborg” inkluderar kommunerna Ale, Boras, Falkenberg, Goteborg, Gétene, Kungsbacka, Lilla Edet, Lysekil, MdlIndal, Partille, Stenungsund, Tanum, Uddevalla,
Ulricehamn och Vénersborg.

SBB:s hyresreglerade bostadsfastigheter i Storstockholm
Koncernens bestind av hyresreglerade bostadsfastigheter dr sirskilt omfattande i Storstockholm, ett omrade med cirka
2,3 miljoner invinare som dven hyser mer dn en tredjedel av de svenska foretagen samt 21 universitet och
utbildningsinstitutioner. SBB:s bestind av 39 hyresreglerade bostadsfastigheter i Storstockholm per den
30 september 2019 omfattade 111290 kvadratmeter och virderades till 2 646 MSEK. Hyresintikter, per rullande
12 man, for SBB:s hyresreglerade bostadsfastigheter i Storstockholm uppgick den 30 september 2019 till 140 MSEK och
direktavkastning var 3,4 procent.

SBB har ocksa flera utmirkt beligna utvecklingsprojekt nira kollektivtrafik i Haninge, Nykoping och Nykvarn. Dessa
projekt inkluderar sammanlagt byggnadsritter med en bruttoarea uppgdende till ca 430 000 kvm, vilket motsvarar
cirka 6 200 ligenheter i regionen (baserat pa en standardstorlek om 70 kvm per ligenhet).

SBB:s hyresreglerade bostadsfastigheter i Falun och Borldnge

SBB har ocksé en stark etablering av hyresreglerade bostadsfastigheter i Falun-Borlingeregionen i Dalarna. Denna region
har en vilutvecklad, modern infrastruktur och hir finns viktiga statliga myndigheter som Trafikverket och
Transportstyrelsen samt universitetsomriaden. SBB:s bestind av 15 hyresreglerade bostadsfastigheter i Falun och
Borlinge per den 30 september 2019 omfattade 64 885 kvadratmeter och virderades till 1 041 MSEK. Hyresintikter,
per rullande 12 mén, for SBB:s hyresreglerade Dbostadsfastigheter i Falun och Borlinge uppgick per den
30 september 2019 till 66 MSEK och direktavkastning var 3,6 procent.
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Bruksvdrdesprincipen

Hyrorna i Sverige bestims enligt bruksvirdesprincipen vilken utgor basen for forhandlingar mellan hyresvird och
hyresgist och/eller en hyresgistforening. Bruksvirdesprincipen innebir att hyresnivin for en ligenhet inte far visentligt
overskrida hyresnivain fér en motsvarande ligenhet dir hyran bestims utifran ett forhandlat avtal i enlighet med
hyrestforhandlingslagen (1978:304). Syftet med bruksvirdesprincipen dr att ge hyresgisterna ett “besittningsskydd”,
vilket foljer fran 12 kap. Jordabalken och ger hyresgisterna ett direkt hyreskontrakt utan faststillt slutdatum och ritt att
fortsitta hyra ligenheten sd linge som hyran betalas och grannarna inte stors.

Hyresnivderna bestims genom en forhandlingsprocess med hyresgisten eller Hyresgistforeningen dir en normhyra
avtalas. Den regionala hyresnimnden granskar bruksvirdet for att faststilla en skillig hyra. Jimforelse sker med likvirdiga
ligenheter (det vill siga med ungefir samma lige, standard och utrustning) vars hyror faststills i kollektiva férhandlingar
mellan hyresvirden och Hyresgistforeningen pa érsbasis. Griansen for en skilig hyra uttrycks som den hogsta hyresniva
andra hyresgister betalar for likvirdiga ligenheter, vilken kan 6verskridas med cirka fem procent.

Hyrorna pa den svenska bostadsmarknaden baseras pé foljande formel.

Normbyra * (Yia + Ligenbetspoing) * 77
121

Arshyra =

Normhyran dr hyran per kvadratmeter som avtalats mellan hyresvirden och hyresgisten och/eller en hyresgistforening
for en hypotetisk trerumsligenhet pd 77 kvadratmeter.

Ligenhetsytan mits i kvadratmeter.

Ligenhetspoing tilldelas enligt tabellen nedan och hinsyn tas till antalet rum i ligenheten.

Lagenhetstyp Lagenhetspodng
1 rum och kokskap 24
1 rum och kokvra 27
1 rum och kok 34
1,5 rum och kok 37
2 rum och kokvra 34
2 rum och kok 40
2,5 rum och kok 42
3 rum och kok 44

Ytterligare intéiktsstrommar

Intikterna frin SBB:s fastighetsforvaltning kompletteras av ytterligare dterkommande intiktsstrommar frin investeringar i
renoveringar av Koncernens bestind av fastigheter inom social infrastruktur, frin fastighetsutveckling och fran
fastighetstransaktioner i vilka SBB:s erfarna team koper och siljer fastigheter for att fortsitta bygga Koncernens
fastighetsbestand.

Intéikter genom renoveringar

SBB gynnas av den for Sverige unika modellen for bostadsrenoveringar som gor det maojligt att signifikant hoja hyran,
vilka dr artificiellt laga pad den reglerade marknaden, genom att forbittra en ligenhets standard. En visentlig del av
Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter byggdes mellan 1960 och 1975 och kriver viss modernisering for att
uppfylla nuvarande och framtida hyresgisters krav pa kvalitet och bekvimlighet samt aktuella tekniska standarder. Detta
uppnds genom fortlopande renoveringar i samband med att en ligenhet blir ledig nir hyresgisten sagt upp sitt avtal.
Koncernen inriktar sig pd virdeskapande renoveringar till en ny modern standard i syfte att 6ka hyresintikterna och sinka
fastighetskostnaderna genom energibesparingsatgirder och minskade underhillskostnader. Historiskt har Koncernen
uppnitt cirka 6 — 8 procent arlig avkastning pd renoveringskostnader. Innan en renovering genomférs gors en
utvirdering av mojligheten till ytterligare virdeskapande forindringar. Till exempel kan stora rum i ligenheter delas av
for att skapa fler rum sd att ligenheten kan utnyttjas bdttre i framtiden. Koncernen avser att renovera for att uppnd en
attraktiv standard som tilltalar bade nya och befintliga hyresgister.

Nir en hyresgist limnar en ligenhet renoverar SBB ligenheten till en prototyp. Den visas sedan for
Hyresgistforeningen och bildar grunden for forhandlingen. Nir normhyran dr faststilld fortsitter SBB att renovera
ovriga ligenheter efterhand som hyresgisterna siger upp sina hyreskontrakt. Detta ger en klar bild av den potentiella
hyresintiktsokningen. SBB implementerar fastighetsutvecklingsprogram som mojliggor virdeskapande genom en mingd
olika riktade investeringar, och hanterar alla aspekter av virdeskapande, inklusive:

o Liagenhetsrenoveringar. standardiserade, forplanerade renoveringar av enskilda ligenheter for att uppnd en hog
standard, och
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o Bostadskonvertering: konvertering av forradsutrymmen, affirslokaler och andra icke-strategiska lokaler till bostider,
samt Oversyn av ligenhetsplaner for att undersoka mojligheten att frigéra ytterligare boyta.

Tidslinjen for en ligenhetsrenovering borjar nir en hyresgist siger upp sitt hyreskontrakt. Under den normalt tre
madnader linga uppsigningsperioden goér SBB en inspektion innan hyresgisten flyttar ut, och fattar beslut om eventuell
renovering. Om ligenheten ska renoveras fortsitter projektforberedelsefasen, vilket omfattar mitningar, anlitande av
underentreprenorer, som Koncernen har méngariga relationer med, och forberedelse av material vid de regionala
logistikcentren, innan hyresgisten flyttar ut. Nir hyresgisten flyttar ut och ligenheten blir tom, levereras materialet och
underentreprendrerna paborjar omgaende renoveringsarbetet, som kan ta cirka sex veckor.

Aven om det inte ingir i Koncernens nuvarande formella renoveringsstrategi genomfor SBB iven ytterligare insatser
som dr virdeskapande, vilket inkluderar fastighetsuppgraderingar; riktade investeringar i fastigheter, sisom renovering av
tvittstugor, entréer och trapphus, iordningsstillande av utomhusytor eller renovering av forradsytor som bidrar till
ytterligare hyreshojningar, och

Grafiken nedan innchiller ett illustrativt exempel av Koncernens genomsnittliga driftnettoforbittring efter renovering
av en av sina ligenheter.

Illustrativt exempel av genomsnittlig driftnettoforbattring efter renovering

Genomsnittlig hyra (SEK) per kvm + 421 efter renovering® Kostnadsbesparingar

1742
+421 1383 r=— =—m= )

962 | | 10 SEK per kvm fran

operationella
| 1 kostnadsbesparingar

+

| | HJ:' 15 SEK per kvm fran
kostnadsbesparingar

- ! for underhall

Fore renovering Efter renovering  Nybyggda lagenheter

> Marginalforbattring av driftnetto fran ca 54%?° till ca 70% for renoverade ligenheter
> 9% net yield on cost (Sv. direktavkastning pa investeringskostnad)?

3 Forutsdtter 5 000 SEK i renoveringskostnader per ar (Kélla: Newsec report).;> Marginalberakningen
baserad pa genomsnittlig kostnad per kvm for lagenheter som ar kvalificerade for renovering,
genomsnittlig driftnettoforbattring pa renoverade lagenheter och 25 SEK i totala kostnadsbesparingar,
berdknat som genomsnittlig driftnettoférbattring for ligenheter som uppfyller ett lagstakrav pa 6 %
avkastning pa driftnetto. Arlig hojning av hyra per kvm baserad pa formeln:

Normhyra + (Yta + Lagenhetspodng) 77

Arshyra = 1

Under den nioménadersperiod som avslutades den 30 september 2019 paborjade Koncernen renoveringar av 476
ligenheter i sitt bestind av hyresreglerade bostadsfastigheter, varav 311 var slutférda per den 30 september 2019, och
slot avtal for renovering av ytterligare 232 ligenheter, av vilka hilften forvintas paborjas i fjarde kvartalet 2019. Under
2018 och 2017 renoverade Koncernen 415 respektive 138 ligenheter. Den 30 september 2019 hade endast cirka
10 procent av de 8 708 ligenheter som ingiar i SBB:s bestind av hyresreglerade bostadsfastigheter renoverats sedan
Koncernen 6vertog dgandet, vilket innebir att det finns en visentlig outnyttjad potential for ytterligare virdeskapande.
For nuvarande bestind har Koncernen satt upp ett lingsiktigt mil om 600 renoveringar per dr for att ta vara pa
ytterligare virde frin sina icke-renoverade hyresreglerade bostadsfastigheter.

Fallstudie avseende renovering — Motala

2016 forvirvade SBB en bostadsfastighet i Motala med 476 ligenheter och en genomsnittlig drshyra pi cirka 750 SEK
per kvadratmeter. Baserat pa renoveringsplanen tecknade SBB ett avtal med hyresgistféreningen om hyreshojning till
cirka 1 250 SEK per kvadratmeter efter renovering. Renoveringskostnaden ir cirka 5 000 SEK per kvadratmeter, vilket
motsvarar en avkastning pa renoveringskostnader pa cirka 10 procent. Den 30 september 2019 hade 109 av de 476
ligenheterna renoverats.

Intdkter fran skapande av byggrdtter for social infrastruktur och selektivt deltagande i joint ventures

SBB kompletterar sina intikter frin kirnverksamheten med forvaltning av social infrastruktur genom att soka efter
kassaflodesfastigheter dir Bolaget kan samarbeta med kommuner for att, fore fastighetstorvirvet, avgora vad som krivs
for godkinnande av en ny detaljplan som ger utrymme for utveckling av samhillsfastigheter eller bostider.
Detaljplanering ir en komplicerad och tidskrivande process och goda relationer med kommuner och tjinstemin utgor
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en kritisk aspekt av denna process. Koncernen upprittar en inledande forvirvsanalys for att bedoma aktuell status for valt
lige och dess langsiktiga utsikter. Direfter genomfor Koncernen sin due diligence-process dir de viktigaste faktorerna,
sdsom fastigheternas tekniska skick, nettororelseintikter och eventuella legala risker, analyseras. SBB forvirvar direfter
fastigheterna, pdborjar arbetet med den nya detaljplanen och forsoker avyttra den omplanerade fastigheten, antingen
genom att silja till extern part eller till ett joint venture med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for
byggnationen, inklusive nédvindiga investeringar, nir detaljplanen slutligen godkinns.

Grafen nedan innehdller en 6versikt av planeringsprocessen och SBB:s strategi.

SBB:s fokusomrdde — maximerad riskjusterad avkastning

e For att begransa produktionsrisker avser SBB att
avyttra byggratter med frantrade i samband med
lagakraftvunnen detaljplan

Vardetillvaxt
Finansiell risk

o Detaljplan (=1,5-3 ar) - SBB;s fokusmomrade (Fas 1-4) e Forsaljningsrisk e Produktionsrisk

Projektidé Start detaljplan Lagz’;;zlf;[;'l;:nen

Fas 1 &2 Fas 3 Fas 4

Koncernens strategi #dr att cirka 10 procent av dess fastighetsbestind ska vara kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential for att utveckla byggritter for social infrastruktur och att intikterna foér denna utveckling ska uppga
till 250-400 MSEK. Per den 30 september hade SBB silt 371 950 kvadratmeter byggritter till joint ventures dir SBB ir
deldgare. Per dagen for denna Erbjudandehandling dr 147 850 kvadratmeter av sadana byggritter frantridda.

SBB arbetar aktivt med att skapa detaljplaner som mojliggor for utveckling av fastigheter inom social infrastruktur for
varierande syften (exempelvis hyresreglerade bostadsfastigheter, samhiillsfastigheter och bostadsritter). SBB har ocksa
omfattande erfarenhet av att genomfora byggrittstorsiljningar tidigt i planprocessen med frintride efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation dr ocksd ansvarig for projektutveckling inom SBB:s
fastighetsbestind samt joint ventures som ir forknippade med fastighetsutveckling.

Den 30 september 2019 hade Koncernen pigiende utvecklingsprojekt i olika faser av planeringsprocessen som
omfattade en total yta om 1 020 350 kvadratmeter. Planeringsprocessen bestar av flera olika faser och SBB delar in dem
enligt foljande: Projektidéer (fas 1), Infor beslut planbesked (fas 2), Med planbesked (fas 3) och Lagakraftvunna
detaljplaner (fas 4). Aven om tidslinjen for olika projekt varierar beroende pa hur projekten prioriteras i fas 1 och 2 riknar
Koncernen i regel med att fas 3 och 4 pagar i cirka 18 till 36 manader. Den 30 september 2019 hade Koncernens 6vriga
segment innehdllande fastigheter i fas 1 med en bruttoarea ("BTA”) pa 96 140 kvadratmeter, ett bokfort virde om
20 MSEK eller 9,4 procent av fastighetsutvecklingsbestindet, fastigheter i fas 2 med BTA pd 91 000 kvadratmeter, ett
bokfort virde om 64 MSEK eller 8,9 procent av fastighetsutvecklingsbestindet, fastigheter i fas 3 med BTA pd
665 920 kvadratmeter, ett bokfort virde om 817 MSEK eller 65,3 procent av fastighetsutvecklingsbestindet, samt
fastigheter i fas 4 med en yta pa 167 290 kvadratmeter, ett bokfort virde om 442 MSEK eller 16,4 procent av
fastighetsutvecklingsbestandet.

Koncernen har slutfort forsiljningar om 158 450 kvadratmeter i fastigheter som tidigare tillhorde Koncernens 6vriga
segment for 409 MSEK per den 30 september 2019 med ett virde om 2 581 SEK per kvadratmeter. Dirutéver hade,
per den 30 september 2019, en BTA om 414 650 i utvecklingsfastigheter sélts for cirka 1 447 MSEK, med ett virde om
3490 SEK per kvadratmeter och med tilltride efter lagakraftvunnen detaljplan.

I tabellen nedan redovisas total yta och bokfort virde avseende Koncernens utvecklingsfastigheter fordelat per

planeringsfas.
Planeringsfas BTA byggratter Bokfort virde Bokfort viarde per m2
(m?) (MSEK) (SEK)
Fas 1 96 140 20 207
Fas 2 91 000 64 703
Fas 3 665 920 817 1227
Fas 4 167 290 442 2 642
Summa 1 020 350 1343 1316
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Tabellen nedan visar fordelningen per kvm av byggritterna som (i) har silts men inte frantritts per den 30 september
2019 och (ii) inte hade sélts per samma datum.

Forsaljningsstatus BTA byggratter Varde Varde per m2

(m2)  (MSEK) (SEK)
Salda men inte frantradda byggratter 414 650 1447 3490
Ej salda byggratter 605 700 2013 3323
Totalt 1020 350 3 460 3391

Koncernen anser att det potentiella virdet av utvecklingsbestindet dr hogre dn det bokforda virdet, baserat pd
uppskattningar av virde pa osilda byggritter i bestindet nir fas 4 inleds. Ytterligare virde uppskattas dven finnas i
framtida intdkter frin joint ventures. Bilden nedan visar Koncernens uppskattning av det framtida virdet pd
utvecklingsbestandet.

| 2 MDSEK av potentiellt virde som ej ingdr i SBB:s _i
I_ redovisade fastighetsvdrde
BeloppiMsEK - e e e e e e e e =
Virdedkning av
befintlig portfolj efter
investeringar

| =750 | Ytterligare potential fran
JV-vinster

Byggratter 1,343 Bokfort virde Bokfort virde
Kassaflsdesfastigheter som 1,789

behaver rivas

Bokfort virde (Q3-19)  Sildamen inte frantrddda  Byggrtter fortfarande i Potentiellt totalt varde av Bedomda Totalt nettovérde av portfdljen  SBB:s potentiella andel av JV- Totalt potentiellt virde
byggrétter bestandet byggrétter infor Fas 4 exploateringskostnader etc med byggratter vinster

Kdlla: Bolagsinformation per den 30 September 2019

Fallstudie avseende fastighetsutveckling — Falkenberg Bacchus 1

2016 forvirvade SBB en fastighet i Falkenberg for 358 MSEK. SBB lyckades dndra detaljplanen for utveckling av 700
bostadsritter innefattande 58 000 kvadratmeter och slutforde forsiljningen till tva olika joint-ventures, varigenom
Koncernen kommer att fi en andel av exploateringsvinsten samt virdet av silda byggritter och Koncernen uppskattar att
Koncernen kommer erhélla en vinst pa cirka 300 MSEK 6ver tid frin dessa joint ventures. 40 000 kvadratmeter sildes till
ett 50,/50-4gt joint venture mellan SBB och HSB. Kopeskillingen uppgick till 156 MSEK, motsvarande 3 900 SEK per
kvadratmeter. Aterstiende 18 000 kvadratmeter sildes till ett lokalt konsortium dir SBB:s andel #r 10 procent.
Kopeskillingen uppgick till 70 MSEK, vilket dven det motsvarar 3 900 SEK per kvadratmeter. Detta joint venture ska
uppfora fyra hus varav det forsta idr klart och det andra beriknas st firdigt i slutet av 2019. Den 30 september 2019 var
107 av de 140 ligenheterna som byggdes i den forsta fasen silda. Ligenheterna beriknas vara firdigstillda till 2021. SBB
riknar med att tjina cirka 300 MSEK under ca fem dr frin sin andel av resultatet som genereras av dessa tvd joint
ventures.

Intdkter fran fastighetstransaktioner

SBB:s transaktionsteam, som Koncernen anser ir det mest erfarna transaktionsteamet for fastigheter inom social
infrastruktur i norden, har en oovertriffad historik vad giller att slutfora transaktioner och dirfor kontaktar siljare ofta
Koncernen som forsta presumtiva koparen innan en bredare, Oppen siljprocess inleds. Dessa stingda transaktioner ger
Koncernen en konkurrensfordel att forvirva diversifierade fastigheter inom social infrastruktur.
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I tabellen nedan redovisas virdeskapandet pd Koncernens fastighetstranskationer fér den niomdnadersperiod som
avslutades den 30 september 2019, for heliren 2018 respektive 2017.

Den niomanadersperiod
som avslutades den  Heldren som avslutades den

30 september 31 december

2019 2018 2017
Bruttofastighetsvardet vid periodens borjan 25,243 23 001 7572
Forvarv 9 595 3597 13 470
Investeringar 474 311 209
Avyttringar (6,339) (3 359) (729)
Konverteringsdifferenser 359 176 (311)
Orealiserade vardeférandringar 1444 1517 2790
Bruttofastighetsvardet vid periodens slut 30776 25 243 23 001

Fallstudie avseende transaktion — Nyképing, Raspen 1, 2 & 3

Under 2016 och 2017 forvirvade SBB fastigheter i Nykoping, vilket befinner sig inom omridet Storstockholm i en
kommun som vixer med 700 personer per dr och som dtnjuter direkt dtkomst till ett nytt snabbtag med en restid pa
40 minuter till Stockholm City. Koncernen forvirvade fastigheterna under 2016 och 2017 for ett totalt virde om
180 MSEK, ett driftnetto om 12 MSEK och en forvintad avkastning om 6,7 procent. SBB paborjade en
detaljplaneprocess for fastigheterna som fOrvintas resultera 1 cirka 156 000 kvadratmeter byggritter for
samhillsfastigheter, av vilket 65 000 kvadratmeter redan har salts till ett joint venture med en av Sverige storsta
bostadsutvecklare, HSB. Ytterligare 23 000 kvadratmeter has redan silts till en annan svensk bostadsutvecklare, med
planerad overgang efter att detaljplanen har godkints, vilket forvintas ske 2020.

Fallstudie avseende transaktion — Karlskronahem

Under 2018 forvirvade SBB tva samhiillstastigheter och tva bostadsfastigheter fran Karlskrona kommun, vilket illustrerar
SSB:s goda relationer med kommuner och dess formaga att forvirva varierade fastighetsbestind. Koncernen lyckades
genomfora dessa transaktioner tack vare lingsiktig planering, mojligheten att forvirva mixade portfoljer och en stark
balansrikning. Kopeskillingen for bestindet uppgick till 366 MSEK och hade en kontrakterad hyra pa 30 MSEK| ett
driftnetto pa 20 MSEK samt en direktavkastning pd 5,3 procent. SBB ingick ett nytt 10-drigt hyreskontrakt och ett nytt
25-drigt hyreskontrakt for dldreboenden i samband med affiren.

Fallstudie avseende transaktion — Drammen Grgnland 1

2017 forvirvade SBB ett fastighetsbestind omfattande en kontorsbyggnad och tvia andra samhillsfastigheter i en
transaktion utanfér marknaden. De tvd sambhillsfastigheterna har langfristiga hyreskontrakt med norska statliga
myndigheter som hyresgister och inforlivades dirmed i Koncernens bestind av samhillsfastigheter. Nir det giller
kontorsbyggnaden inledde SBB direkt efter aftirens slutforande ett samarbete med kommunen for att dndra detaljplanen,
anlitade en av Norges storsta arkitektbyrder for utvecklingen och marknadstorde kontorsbyggnaden som en separat
tillgdng och fullt uthyrd kontorsbyggnad med betydande potential fér framtida utveckling. Denna transaktion illustrerar
Koncerens forméga att forvirva samhillsfastigheter parallellt med att bedriva fastighetsutveckling, vilket fd andra klarar av
med hinvisning till de varierade typerna av fastigheter i bestindet. I december 2018 silde SBB kontorsbyggnaden till en
lokal utvecklare.

8. OVERSIKT OVER KONCERNSTRUKTUREN

Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt dgda dotterbolag, och Bolaget ir i hog grad
beroende av sina dotterbolag for att generera vinst och kassaflode. Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ir
moderbolaget i Koncernen. Den 30 september 2019 bestod Koncernen av 618 bolag (inklusive moderbolaget) bildade i
Sverige, Norge, Finland och Danmark.
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Nedanstiende diagram illustrerar de viktigaste bolagen inom Koncernen per den 30 september 2019.

Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
556981-7660
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SBB Finland AB
559146-5363

Nedanstiende diagram visar Koncernens organisationsstruktur.
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Interna funktioner
Koncernen har egna anstillda som fokuserar pa transaktioner, fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.

Fastighetsutveckling

Vid framtagande av detaljplaner for utveckling av byggritter for social infrastruktur samarbetar Koncernen med
stadsplaneringsmyndigheter i olika delar av Norden. SBB siljer antingen av byggritterna helt och hallet eller skapar joint
ventures tillsammans med externa finansiirer och byggentreprenérer. Bolagets fastighetsutvecklingschef och vice VD ir
ansvarig for dessa processer, tillsammans med sitt team om fem anstillda.

Ekonomi och finans

Koncernens CFO ir ansvarig for redovisningsavdelningen, vilket innefattar interna resurser for finansiell kontroll och
koncernredovisning. Koncernens finanschef ir ansvarig for kapitalmarknadsavdelningen, inklusive finansering och
relationer med investerare (IR).

HR
HR ir en fristdende avdelning inom Bolaget som ansvaras for av Bolagets HR-chef.

Fastighetsférvaltning
Koncernen har en intern fastighetsforvaltningsorganisation, som frin tid till annan anlitar externa parter for att
tillhandahalla tjdnster i samband med Koncernens fastighetsbestind. Koncernens fastighetsforvaltningsavdelning leds av
Lars Thagesson, Koncernens vice-VD och COO.

SBB har ett erfaret forvaltningsteam med kinnedom om samtliga lokala marknader som Koncernen investerar i.
Koncernens nitverk av landskontor, regionala kontor och filialkontor framgér av nedan.

. Nationellt kontor

@ Regionalt kontor

® Filialkontor

[ Vasteras

Sundsvall ]
[ Borldnge & Falun }

Séderhamn ]
[ Karlstad Uppsala ]
[ Motala l\ Tammerfors ]
[ Skara Stockholm ]
[ osho Nykoping |
[ Kristiansand Norrképing ]
[ Goteborg Jonkoping ]
[ Falkenberg Oskarshamn ]

[ Mams | [ Kariskrona |

Outsourcingavtal
Koncernen anvinder externa leverantorer for I'T- och redovisningsfunktioner. For legala tjdnster anvinds externa jurister.

Legalt
Koncernen har ingen egen juridisk avdelning, utan forlitar sig pd externa jurister med expertkunskaper inom relevant
omraden.
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IT

Bolaget har ingatt ett avtal, reglerat av svensk ritt, med Axia IT AB, enligt vilket Axia I'T AB utvecklar och hanterar
Koncernens IT-infrastruktur och IT-drift. Avtalet 16per till och med 31 januari 2020 om det inte forlings senast tre
ménder innan det datumet.

Ekonomisk férvaltning

Bolaget har ingatt ett avtal, reglerat av svensk ritt, rorande administrativa tjinster med Newsec Asset Management AB,
enligt vilket Newsec Asset Management AB tillhandahiller redovisningstjinster, inklusive ekonomisk forvaltning,
virderingstjinster och kommunikationstjinster, samt tjinster rorande administration av  hyror, avtal,
tastighetstransaktioner och budget-, prognos- och analysrelaterade tjinster. Avtalet 1oper till 31 mars 2023 och forlings
direfter automatiskt ett r i taget, om det inte sigs upp i enlighet med avtalsvillkoren.

9. MEDARBETARE

Koncernen anser att medarbetarnas kunskaper, erfarenheter och engagemang ir avgorande for verksamhetens framgéing
och vill skapa en arbetsmiljo som frimjar medarbetarnas utveckling. I linje med detta har Koncernen inrittat ett
incitamentsprogram for nuvarande och framtida medarbetare som ger medarbetare ritt att teckna ett visst antal
stamaktier av serie B, se vidare beskrivning under avsnitt ” Aktier och aktickapital — Teckningsoptioner och konvertibler
m.m. — Incitamentsprogram”.

Koncernen har skickliga medarbetarteam 1 sina olika verksamhetsgrenar, ddribland fastighetsforvaltning,
fastighetsutveckling, marknadsforing och kommunikation, ekonomi, redovisning och HR. Koncernens framtida
utveckling och dess medarbetare dr fokuserade pa forvirv och forsiljning av fastigheter, fastighetsutvecklingsaktiviteter
och kostnadseftektiv fastighetsforvaltning.

Koncernen hade 137 heltidsanstillda medarbetare den 30 september 2019, samt 14 deltidsanstillda och tre konsulter.
Cirka 90 procent av Koncernens medarbetare arbetar med fastighetsforvaltning och sex arbetar med fastighetsutveckling.

Nedanstiende tabell visar antalet heltidsanstillda 1 Koncernen i respektive land dir Koncernen har verksamhet per den
30 september 2019, 31 december 2018, 31 december 2017 och 31 december 2016.

Per den Per den
30 September 31 december
2019 2018 2017 2016
Sverige 132 99 37 5
Norge 4 4 4 -
Finland 1 1 - -
Summa 137 104 41 5

10. CSR

Koncernen har genom dess hillbarhetsstrategi som malsittning att Koncernen ska ta ansvar for de langsiktiga
ckonomiska, miljomaissiga och sociala konsekvenserna av Koncernens affirsverksamhet och affirsmetoder. Miljohinsyn
genomsyrar samtliga av Koncernes fastigheter och sedan Koncernens bildades har fokus legat pd att minimera
miljoeftekterna och utslippen av koldioxid i verksamheten och fastighetsbestandet. Under 2017 genomférde Koncernen
en kartliggning och ett urval av vissa omriden som en del av sin plan for att minska koldioxidutslippen. Koncernen har
fortsatt huvudfokus péd att minska sina koldioxidutslipp med minst 400 ton per r mellan 2018 och 2023. I februari
2019 meddelade SBB att man kommer att investera i ett unikt projekt som forvintas, genom anvindning av
virmepumpar och virmeitervinning frin avgasluft och avloppsvatten, minska koldioxidutslippen i ett bostadsomrade
med 476 ligenheter i Motala med 75 procent. Koncernen samarbetar dven med externa energiproduktutvecklare
Watts2YOU, for att utveckla solenergimoduler som ska anvindas i Koncernens virmepumpar och hoppas dven minska
sin energiforbrukning med minst 50 procent. I oktober 2019 inledde Koncernen ett samarbete med Skellefted Kraft som
kommer att leverera 100 procent ursprungscertifierad fornybar el till alla svenska fastigheter inom SBB, vilket kommer att
leda till ett koldioxidutslipp som ir 15 000 ton ligre per 4r in om energin hade anvints enligt den nordiska restmixen
och besparing av kirnbrinsleavfall kommer att vara knappt 70 kilo.

Koncernen har respekt for sitt sociala ansvar och Koncernens medarbetare deltar aktivt 1 samhillsinriktat
hillbarhetsarbete pa de platser dir Koncernens fastigheter finns. Koncernen samarbetar dven med foreningar, som
Mentor Sverige-programmet, ctt initiativ utformat for att uppmuntra en hilsosam och drogfri livsstil, i vilket
medarbetare deltar aktivt.
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Koncernen har ett samhillsengagemang och deltar i socialt hallbarhetsarbete pa flera platser i Sverige avseende unga
personer som bor 1 Koncernens bostadsomraden. Sen Koncernens grundande har ungas engagemang prioriterats och att
erbjuda sommarjobb till ungdomar som bor i Koncernens bostadsomriden, vilket ssmmankopplar samtliga dimensioner
av Koncernens sociala engagemang bidrar till skapandet av trevligare uteomriden, minskar sloseriet med gemensamma
resurser och bidrar till Koncernens lingsiktiga vinst och skapar kontakt med ung arbetskraft.

97



DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

1. HEMFOSA | KORTHET

Hemfosa dr specialist pd samhillsfastigheter for offentliga kontor, skola, vard och anpassat boende samt rittsvisende i
Norden. Hemfosa idr en av de stOrsta privata fastighetsidgarna av samhillsfastigheter i Sverige. I Hemfosas lokaler arbetar
bland annat poliser, lirare och likare och Hemfosa arbetar aktivt for att anpassa sina fastigheter efter deras behov. Per
den 30 september 2019 idgde Hemfosa 403 fastigheter i Sverige, Norge och Finland med ett verkligt virde om
39,8 MDSEK.

Hemfosas operativa organisation bestar av en stark egen forvaltningsorganisation med lokal férankring, som stods av
koncerngemensamma funktioner. I Sverige dr Hemfosas fastighetsportfolj uppdelad i fem regioner; Norr, Stockholm,
Mellan, Vist och Syd. Varje region leds av en regionchef som har det operativa ansvaret for fastigheterna inom regionen.
Hemfosa har kontor i Falun, Goteborg, Halmstad, Hirnosand, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad, Norrkoping, Oslo,
Sundsvall, Visteras, Vixjo och Umed. Den norska organisationen har fem lokala forvaltningskontor och leds fran
kontoret i Oslo. I Finland har nyligen en landschef tilltritt och utfor idag alla uppgifter tillsammans med en lokal
samarbetspartner. P4 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 anstillda i Hemfosa till 71 personer.

Hemfosa har en vil diversifierad hyresgiststruktur, dir den storsta hyresgisten enbart stir for 6 procent av totala
hyresintikter och de tio storsta hyresgisterna stir for 30 procent. Den genomsnittliga dterstiende kontraktslingd
uppgick per slutet av perioden till 6,5 ar. Hyrestorfallotidpunkterna har en bra spridning dir hogst en sjundedel av
hyresvirdet forfaller varje ar de nirmaste dren. Mer dn en tredjedel forfaller 2026 eller senare. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent.

2. DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

Verksamhet

Transaktionen skulle resultera i den fjirde storsta noterade fastighetsaktoren i Norden med ett kombinerat
fastighetsbestind uppgdende till ett bokfort virde pd cirka 70,5 MDSEK, motsvarande 17 419 SEK per kvadrat
(exklusive virdet av byggritter). Det kombinerade fastighetsbestindet skulle bestd av 1 245 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 4,0 miljoner kvm fordelat 6ver Sverige, Norge, Finland och Danmark, med primirt fokus pa
samhillsfastigheter och hyresreglerade bostadsfastigheter. Det Sammanslagna Bolagets fastighetsbestind kommer vara
uppdelat enligt nedan:

- @ @ o
6% 1% %
° Hyresreglerade
_ bostader

15%

Bokfort

18% vérde
fastighets- fastighets-
bestand bestand

©
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78%
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Det sammanslagna fastighetsbestindet skulle ha ett tydligt fokus mot ligrisktillgingar inom social infrastruktur i de
storsta nordiska stadsregionerna, med en sirskilt stark marknadsposition i Sverige. Det Sammanslagna Bolagets
samhillsfastighetsbestind skulle vidare bli ytterligare diversifierat tack vare olika anvindningsomriden, med en majoritet
av bestindet associerat med utbildning och kommunal service samt statliga departement. Vidare specifikation av
segmentet framgér nedan:

Samhillsfastigheter fordelat pa kategori

(basevat pa hyvesintikter, pev vullande 12 mdn)

. .
(4 Il Kontor Aldrevard

2,3
8% [l Utbildning L
Hyresintdkter,
12% perr:‘é':]a"c‘:e 12 I Hailsovardstjanster / Kommunala byggnader
0 y . .
3,0 MDSEK anpassade boenden och statliga
departement
P_,°|'5 CiCh Bl Hilsovérd?
rattsvasende

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

Noter: 1 Hemfosas hyresintdker, per rullande 12 man, baserat pa en proportionelig férdelning av hyresvdrdet fér varje kategori; 2 Gdller for SBB:s portfélj; 3 Avser
vardboenden fér personer med handikapp

Den ckonomiska uthyrningsgraden for det Sammanslagna Bolaget skulle vara 94,7 procent och dterstiende
kontraktslingd skulle uppgd till 6,7 ar. EPRA NAV for det Sammanslagna Bolaget skulle vara 24 509 MSEK (justerad
EPRA NAV 33 643 MSEK)?7. Vidare, skulle det Sammanslagna Bolagets kombinerade balansrikning och finanser
stirkas, vilket dven skulle forbittra nyckeltal och accelerera uppniendet av finansiella och operationella mélsittningar.

Affirsidé, mal och strategi

Det Sammanslagna Bolaget skulle vara fokuserat pd lagrisktillgaingar inom social infrastruktur med kommunala och
statliga hyresgister, inklusive hyresgister som svenska och norska staten, Stockholms stad och Goéteborgs stad. Sverige,
Norge och Danmark har alla kreditbetyg AAA medan Finland har AA+, vilket bidrar till det Sammanslagna Bolagets liga
riskprofil.

Hyreskontrakt for sambhillsfastigheter har, jimfort med andra segment, en begrinsad hyresgistsomsittning.
Hyresvillkoren stricker sig vanligtvis 6ver 10 till 15 &r for nya hyreskontrakt. Hyresperioderna innchiller generellt inga
avbrottsklausuler och dr indexerade gentemot konsumentprisindex. Vidare betalas en majoritet av
hyresgistsanpassningarna av hyresgisterna, vilket begrinsar kapitalkostnaderna.

Affirsmodellen innebir stadiga och forutsigbara kassafloden for det Sammanslagna Bolaget. Som en del av strategin
skulle det Sammanslagna Bolaget ha hog exponering i de storre nordiska stiderna, med 23 procent av bestandet i
Stockholm, 15 procent i Oslo, 7 procent i Malmé och 6 procent i Goteborg.

Det Sammanslagna Bolagets strategi som fokuserar pd sambhillsfastigheter gynnas av fordelaktig demografi dir
exempelvis behovet av dldreboenden och gymnasieskolor forvintas ¢ka kraftigt de nirmaste aren.

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

# planerade investeringsenheter av kommuner (2019-2022)

m # planerade enheter som behévs av kommuner (2022)

300
v
2.4x
7
b. 4
124 “2.3x 119
- N
Aldreboenden Gymnasieskolor

97 Baserat pd en summan-av-delarna-analys. De sammanslagna och justerade EPRA-NAV-siffrorna kommer vara beroende av transaktionsstrukturen och betalad
premium, bland annat.
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Finansiella effekter for SBB
Det Sammanslagna Bolaget kommer ha en forbdttrad verksamhet- och kreditprofil med en 6kad exponering for
samhillsfastigheter och ett attraktivt ligriskbestand av hyresreglerade svenska bostider.

Det Sammanslagna Bolaget kommer att diversifieras ytterligare i sitt utbud av samhallsfastigheter vilket kommer tilldta
det Sammanslagna Bolaget att potentiellt uppnd en forbittrad virdering av sin verksamhetsprofil och dirmed erhalla ett
bittre kreditbetyg vilket skulle resultera i ligre kapitalkostnader. Ligre finansieringskostnader analyseras vidare i avsnittet
?Det Sammansiogna Bolaget — Det Sammansiagna Bolaget — Synergieffekter”. Vissa nyckeltal for det Sammanslagna
Bolagets fastighetsbestind per den 30 september 2019 foljer nedan. For proforma siffror som har granskats av Bolagets
revisor hinvisas till avsnittet ” Proformaredovisning”.

Nyckeltal fastighetsbestand Sammanslagna
(per den 30 september 2019) SBB Hemfosa Bolaget
Bokfért varde fastighetsbestand (MDSEK) 30,8 39,8 70,5
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 1,8 2,2 4,0
Direktavkastning (%)! 4,7% 5,4% 5,1%
Ekonomisk uthyrningsgrad (%)? 95,3% 94,2% 94,7%
Aterstaende kontraktslingd (ar)2 7,0 6,5 6,7
Bokfért varde fastighetsbestand / kvm (SEK)14 16 397 18 261 17 419
Hyresintékter, per rullande 12 man / kvm (SEK)%4 1116 1329 1233
Nettobelaningsgrad (% av totala tillgangar)’5 37,1% 56,1% <50%
Réantetackningsgrad3> 2 4x 3 6x > 3,0x
Periodens resultat, 190101-190930 (MSEK) 1337 1497 2 834
1 Finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS. For avstimningstabell refereras till - Avstamningstabeller” nedan.

2 Sisom rapporterat av SBB och Hemfosa per den 30 september 2019. For det Sammanslagna Bolaget beriknas detta som det vigda genomsnittet pa
uthyrningsbar yta.

3 Finansiell information som inte presenteras i enlighet med TFRS. For avstimningstabell avseende SBB refereras till “Utvald finansiell, verksambets- och ovrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS samt avstimningstabeller”. For avstimningstabell avseende Hemfosa
refereras till - Avstamningstabeller” nedan.

For det Sammanslagna Bolaget beriknas detta som det kombinerade virdet dividerat med uthyrningsbar yta.

5  For det Sammanslagna Bolaget utgor detta ledningens forvintningar for aret 2020.

Vidare skulle den foreslagna sammanslagningen ha betydande effekter pd bolagens finansiella profiler. Vissa av det
Sammanslagna Bolagets finansiella nyckeltal foljer nedan. For proforma siffror som har granskats av Bolagets revisor
hinvisas till avsnittet ” Proformaredovisning”.

Finansiella nyckeltal Sammanslagna
(per den 30 september 2019) SBB Hemfosa Bolaget
Boérsvarde (MSEK)15 21120 17 423 38 543
Marknadsvarde (MSEK)L5 42 609 42 613 85222
EPRA NAV (MSEK)?! 10 314 14 195 24 509
Justerad EPRA NAV (MSEK)3 17 657 15 986 33643
Hyresintékter, per rullande 12 man (MSEK)? 2 003 2894 4 397
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK)?2 1374 2131 3505
Overskottsgrad, per rullande 12 man (%)13 68,6% 73,6% 71,6%
EBITDA (MSEK)? 1369 2021 3390
EBITDA-marginal (%)% 68,3% 69,8% 69,2%
1  Finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS. For avstimningstabell refereras till - Avstdmningstabeller” nedan.

2 Sisom rapporterat av SBB och Hemfosa per den 30 september 2019 under aktuell intjiningsformaga.

3 For det Sammanslagna Bolaget beriknas detta som det kombinerade driftnettot, per rullande 12 man, dividerat med kombinerade hyresintikter, per rullande
12 man.

4 For det Sammanslagna Bolaget beriknas detta som kombinerad EBITDA dividerat med kombinerade hyresintikter, per rullande 12 mén.

5  Baserat pa aktickurser per den 14 november 2019.

Synergieffekter

SBB ir av uppfattningen att det Sammanslagna Bolaget med en storre portfolj och geografisk spridning skulle vara dnnu
bittre positionerat som partner till de nordiska vilfirdsstaterna och andra viktiga intressenter. Denna forstirkta
marknadsposition och diversifiering skulle vidare dven forbdittra den sammanslagna affirsprofilen mot
kreditvirderingsinstituten och det uppskattas dirfor att den sammanslagna koncernen 6ver tid skulle dra fordel fran en
forbittrad kreditrating, vilket har potential att minska finansieringskostnaden for den sammanslagna koncernen. SBB
bedomer att sammanslagningen av verksamheterna kommer att realisera synergier pa cirka 300 MSEK I6pande per ar
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efter skatt. Cirka 260 MSEK lopande per ar efter skatt forvintas att komma fran finansiella synergier vilka forvintas
realiseras inom en 12-ménadersperiod. Dirutover forvintas operationella synergier uppga till cirka 40 MSEK 16pande per
ar efter skatt, vilka forvintas realiseras inom en 12-manadersperiod. SBB har dven identifierat orealiserat virde i Hemfosas
portfolj som hinfor sig till utveckling av byggritter for social infrastruktur och som kan realiseras genom att nya
detaljplaner vinner laga kraft. Vidare anser SBB att det finns ytterligare virdeskapande potential genom minskade
kostnader for renoverings- och ombyggnadsprojekt genom uppndende av stordriftsfordelar samt genom intikter fran
fastighetstransaktioner.

Organisation

SBB anser att ledningen och de anstillda i Hemfosa har byggt ett mycket framgangsrikt bolag med attraktiv portfolj av
samhiillsfastigheter i Norden. SBB forvintar sig att den foreslagna sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara
positiv for Bolaget och ge attraktiva anstillningsmojligheter till Hemfosas anstillda. For att realisera de synergier som
diskuterats ovan kommer integrationen av Hemfosa och SBB sannolikt innebira vissa organisatoriska och operationella
forindringar, samt forindringar for de anstillda, i den sammanslagna koncernen. Vilka specifika dtgirder som kommer
att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Uppkopserbjudandets genomforande efter en
noggrann utvirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore Uppkopserbjudandets fullféljande dr det for tidigt att
siga vilka dtgirder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ir fattade om ndgra forindringar
avseende SBB:s eller Hemfosas anstillda och ledning eller avseende den nuvarande organisationen eller verksamheterna,
innefattande anstillningsvillkor, sysselsittning och de platser dir Hemfosa bedriver sin verksamhet.

Aktiekapital och dgarstruktur
For en beskrivning av Bolagets dgarstruktur efter Uppkopserbjudandets fullfoljande se avsnitt ” Aktier och aktickapital —
Agarstruktur”.

Avstimningstabeller

Avsnittet “Det Sammansiagna Bolager” innehdller vissa finansiella matt som inte dr definierade eller erkinda i enlighet
med TFRS. Dessa finansiella matt har inkluderat fér att SBB tror att de kan bidra till forstielsen och analysen av det
Sammanslagna Bolaget och mojligheterna och synergierna som kan uppnas. Nedan foljer avstimningstabeller for sidan
finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS.

Direktavkastning (%)

SBB Q3 2019 Direktavkastning (%)

Driftnetto (MSEK) 1374
Marknadsvarde fastigheter (MSEK) 30776
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentent (MSEK) 1343
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 29433
Direktavkastning (%) 4,7%

Hemfosa Q3 2019 Direktavkastning (%)

Driftnetto (MSEK) 2131
Marknadsvarde fastigheter (MSEK) 39773
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentent (MSEK) 0
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 39773
Direktavkastning (%) 5,4%

Bokfért virde fastighetsbestdndet / kvm (SEK)

SBB bokfort viarde fastighetsbestand / kvm (SEK)

Marknadsvarde fastigheter (MSEK) 30776
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentet (MSEK) 1343
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 29433
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 1,8
Bokfért virde fastighetsbestand / kvm (SEK) 16 397
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Hemfosa bokfért virde fastighetsbestand / kvm (SEK)

Marknadsvarde fastigheter (MSEK) 39773
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentet (MSEK) 0
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 39773
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 2.2
Bokfort virde fastighetsbestand / kvm (SEK) 18 261

Hyresintdkter, per rullande 12 mdn / kvm (SEK)

SBB hyresintikter, per rullande 12 man / kvm (SEK)

Hyresintdkter, per rullande 12 man (MSEK) 2 003
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 1,8
Hyresintékter, per rullande 12 man / kvm (SEK) 1116

Hemfosa hyresintékter, per rullande 12 man / kvm (SEK)

Hyresintdkter, per rullande 12 man (MSEK) 2 894
Uthyrningsbar yta (miljoner kvm) 2,2
Hyresintékter, per rullande 12 man / kvm (SEK) 1329

Nettobeldningsgrad (% av totala tillgangar)

SBB Nettobelaningsgrad (% av totala tillgangar)

Totala rapporterade tillgangar (MSEK) 43 760
Tillférda kontanta medel under oktober 2019 (MSEK) 400
Totala tillgangar justerade med tillférda kontanta medel under oktober 2019 (MSEK) 44 160
Nettoskuld (MSEK) 16 399
Av vilken total nettoskuld (MSEK) 25 331
Av vilken likvida medel (MSEK) (8 532)
Av vilken tillférda kontanta medel under oktober 2019 (MSEK) (400)
Nettobelaningsgrad (%) 37,1%

Hemfosa Nettobelaningsgrad (% av totala tillgangar)

Totala rapporterade tillgangar (MSEK) 41 149

Nettoskuld 23071

Av vilken total nettoskuld (MSEK) 23 687

Av vilken likvida medel (MSEK) (616)

Nettobelaningsgrad (%) 56,1%
Réntetdckningsgrad

Hemfosa Rantetackningsgrad

Fovaltningsresultat (MSEK) 1039

Vinstandel fran joint ventures och intresseféretag (MSEK) 10

Avskrivningar/Amortingar (MSEK) 0

Finansiella intdkter och kostnader (MSEK) (403)

Rantetackningsgrad, multipel 3,6
Bérsvdrde

SBB borsvarde
Borsvarde (MSEK)

Eget kapital stamaktier serie A och B (MSEK) 18 465
Eget kapital stamaktier serie D (MSEK) 2 654
Borsvarde (MSEK) 21120
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Hemfosa boérsvarde
Borsvarde (MSEK)

Eget kapital stamaktier (MSEK) 17 423
Borsvarde (MSEK) 17 423
Marknadsvdrde

SBB Marknadsvarde
Marknadsvirde (MSEK)

Bérsvirde (MSEK) 21120
Eget kapital preferensaktier (MSEK) 22
Nettoskuld (MSEK) 16 399
Av vilken total nettoskuld (MSEK) 25331
Av vilken likvida medel (MSEK) (8 532)
Av vilken tillférda kontanta medel under oktober 2019 (MSEK) (400)
Hybridobliagationer (MSEK) 5029
Innehav utan bestdmmande inflytande (MSEK) 39
Marknadsvarde (MSEK) 42 609

Hemfosa Marknadsvarde
Marknadsvarde (MSEK)

Borsvarde (MSEK) 17 423
Eget kapital preferensaktier (MSEK) 2117
Nettoskuld (MSEK) 23071

Av vilken total nettoskuld (MSEK) 23687

Av vilken likvida medel (MSEK) (616)
Innehav utan bestdmmande inflytande (MSEK) 1
Marknadsvarde (MSEK) 42 613

EPRA NAV

SBB EPRA NAV justerat fér emitterade aktier under oktober 2019
EPRA NAV justerat for emitterade aktier under oktober 2019

EPRA NAV rapporterat Q3-2019 (MSEK) 9914
Kontanta medel tillférda under oktober 2019 (MSEK) 400
EPRA NAV justerat for emitterade aktier under oktober 2019 (MSEK) 10 314

Hemfosa EPRA NAV

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare (MSEK) 14 455
Aktiekapital preferensaktier (MSEK) (1791)
Uppskjuten skatt (MSEK) 1428
Derivat (MSEK) 103
EPRA NAV (MSEK) 14 195

Justerad EPRA NAV

SBB Justerad EPRA NAV justerat for emitterade aktier under oktober 2019
Justerad EPRA NAV justerat for emitterade aktier under oktober 2019

Justerad EPRA NAV rapporterat Q3-2019 (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 NAV Q3-2019 (MSEK) 14 195
Bokfort varde preferensaktier (MSEK) 1791
Justerad EPRA NAV 15 986
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EBITDA

SBB EBITDA baserat pa intjaningsférmaga
EBITDA

Driftnetto, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 1374

Centraladministration (intjaningsférmaga, MSEK) (85)

Vinstandel fran joint ventures och intresseforetag (intjaningsformaga, MSEK) 80

EBITDA 1369

Hemfosa EBITDA baserat pa intjaningsformaga

EBITDA

Driftnetto, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 2131

Centraladministration (intjaningsférmaga, MSEK) (125)

Vinstandel fran joint ventures och intresseféretag (intjaningsformaga, MSEK) 15
2 021

EBITDA

éverskottsgrad, per rullande 12 man (%), och EBITDA-marginal (%)

SBB Rorelsemarginal och EBITDA-marginal

Hyresintdnkter, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 2 003
Driftnetto, per rullande 12 man (intjaningsféormaga, MSEK) 1374

Overskottsgrad, per rullande 12 man (%) 68,6%
EBITDA 1369
EBITDA-marginal (%) 68,3%
Hemfosa Rérelsemarginal och EBITDA-marginal
Hyresintdnkter, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 2 894
Driftnetto, per rullande 12 man (intjaningsférmaga, MSEK) 2131
Overskottsgrad, per rullande 12 man (%) 73,6%
EBITDA 2021
EBITDA-marginal (%) 69,8%
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1. SYFTET MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Bolaget presenterar denna proformaredovisning enbart for illustrationsindamal. Proformaredovisningen illustrerar en
hypotetisk  situation och beskriver inte Bolagets verkliga resultat eller finansiella stillning. Syftet med
proformaredovisningen idr endast att informera och belysa fakta och inte att visa Bolagets resultat eller finansiella stillning
vid nigon specifik framtida tidpunkt.

2. BAKGRUND FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Den 15 november 2019 offentliggjorde Samhillsbyggnadsbolaget ett offentligt uppkopserbjudande avseende samtliga
stam- och preferensaktier i Hemfosa (Uppkopserbjudandet). Kopeskillingen bestdr av nyemitterade aktier i SBB samt en
kontant del. De nyemitterade aktierna, som avses beslutas om inom ramen fOor en apportemission, bestir av totalt
512 701 953 stamaktier av serie B samt 33 879 996 stamaktier av serie D. Den kontanta delen av kopeskillingen uppgar
till 10 118 MSEK. Baserat pa aktiernas stingningskurser per den 14 november 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 beriknats for denna
proformaredovisning.

Bolaget har inkluderat en proformaredovisning tor rikenskapsiret som avslutades den 31 december 2018 samt fér den
niomdnadersperiod som avslutades den 30 september i syfte att redovisa den hypotetiska piverkan som
Uppkopserbjudandet skulle ha haft pa Bolagets resultat om Uppkopserbjudandet hade genomforts den 1 januari 2018,
samt den hypotetiska péaverkan som Uppkopserbjudandet skulle ha haft pd Bolagets finansiella stillning om
Uppkopserbjudandet hade genomforts den 30 september 2019. Foljande proformaredovisning presenteras hirvid:

e Proformaresultatrikning for rikenskapsaret som avslutades den 31 december 2018
e Proformaresultatrikning for den nioménadersperiod som avslutades den 30 september 2019
e Proformabalansrikning per den 30 september 2019

3. GRUNDER OCH ANTAGANDEN FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Anslutning till Uppképserbjudandet
Uppkopserbjudandet omfattar samtliga stam- och preferensaktier i Hemfosa och i proformaredovisningen har antagits
tull anslutning till Uppkopserbjudandet.

Uppstdllningsform
Di Dbolagen har olika uppstillningsform for sina resultat- och balansrikningar har, med anledning av denna
proformaredovisning, uppstillningsformerna i Hemfosas finansiella rapporter justerats for att Overensstimma med
Bolagets uppstillningsform, i den utstrickning detta varit mojligt. Vid upprittandet av proformaredovisnigen har
Bolaget inte haft tillging till den underliggande redovisningen till Hemfosas finansiella rapporter, vilket innebir att en
tordelning av Hemfosas poster inte varit mojlig. For att uppna en jaimforbarhet mellan Bolagets och Hemfosas finansiella
rapporter, har dirfor i vissa fall Hemfosas uppstillningsform anvints for proformaindamadl.

Eftersom proformaredovisningen presenteras i MSEK har siffror i proformaredovisningen och notupplysningar i vissa
fall avrundats, vilket dr anledningen till att tabeller och summeringar inte alltid summerar exakt.

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen dr upprittad i enlighet med Bolagets redovisningsprinciper, International Financial Reporting
Standards ("IFRS”) sisom de antagits av EU, vilka beskrivs i Bolagets arsredovisning for rikenskapsaret 2018. Aven
Hemfosa tillimpar IFRS sisom de antagits av EU, vilket beskrivs i Hemfosas drsredovisning for rikenskapsiret 2018.

Rérelse- vs tillgangsférvérv

Transaktionen har vid tidpunkten for upprittandet av proformaredovisningen klassificerats som ett rorelseforviry enligt
IFRS 3. Klassificering av en transaktion som ett rorelseforvirv eller tillgangsforvirv gors i enlighet med ett antal
bedomningskriterier som foreskrivs i IFRS 3. Kriterierna i denna standard édr foremal for dndringar, med ikrafttridande
den 1 januari 2020. Dessa dndringar i bedomningskriterier for klassificering av forvirvet har inte beaktats for
proformaindamal.
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Underlag
For bade SBB och Hemfosa idr det bolagens reviderade drsredovisningar for rikenskapsiret 2018, samt oversiktligt
granskade deldrsrapporter for perioden 1 januari—30 september 2019, som ligger till grund fér proformaredovisningen.
Bolagets drsredovisning for rikenskapsaret 2018 har reviderats av Ernst & Young AB och Hemfosas drsredovisning for
rikenskapsaret 2018 har reviderats av. KPMG AB. Delarsrapporterna har 6versiktligt granskats av respektive bolags
revisorer.

Utover ovan nimnda offentliga information har SBB inte tagit del av nigot underlag hinforligt till Hemfosas
redovisning,.

4, PROFORMAIJUSTERINGAR

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

Justeringar av redovisningsprinciper

SBB har genomfort en analys utifrin offentlig information avseende visentliga skillnader mellan Bolagets och Hemfosas
redovisningsprinciper. Bolagets bedomning dr att det inte foreligger ndgra skillnader mellan Bolagets och Hemfosas
redovisningsprinciper som medfor nigra visentliga effekter pa den finansiella informationen.

Prelimindr férvdrvsanalys

I proformaredovisningen har kopeskillingen beriknats till 23 521 MSEK. Virdet pa Bolagets aktier i den preliminira
torvirvsanalysen har beriknats utifrin Bolagets aktiekurser den 14 november 2019, uppgdende till 23,85 SEK per
stamaktie av serie B samt 34,70 SEK per stamaktie av serie D.

Baserat pd antaganden ovan uppgér 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 seric B och 1 176 MSEK
avser stamaktier av serie D.

Vid upprittandet av den preliminira forvirvsanalysen har SBB inte haft tillgang till fullstindig information for att
kunna virdera Hemfosas tillgingar och skulder. Detta innebir dven att den uppskjutna skatten relaterad till skillnaden
mellan bokfort virde pd forvaltningsfastigheter och dess skattemissiga virde inte har kunnat faststillas och har dirfor inte
beaktats. En prelimindr forvirvsanalys avseende Hemfosa har dirfér upprittats baserad pd Hemfosas
koncernbalansrikning per den 30 september 2019.

Vid upprittande av den slutliga forvirvsanalysen kommer samtliga identifierbara tillgingar och skulder virderas till
verkligt virde. Virdering av forvirvade fastigheter kommer da ske i enlighet med Bolagets process for marknadsvirdering
av varje fastighet. Detta virde kan komma att avvika frin det redovisade verkliga virdet pd Hemfosas fastigheter per den
30 september 2019. Vid upprittande den slutliga forvirvsanalysen kan dven nya immateriella tillgdngar komma att
identifieras, vilket kan innebira att resultatet framgent kan belastas med avskrivningar pd dessa tillgingar. Den slutliga
forvirvsanalysen kan komma att avvika frin den preliminira forvirvsanalysen. En slutlig forvirvsanalys kommer att
upprittas samt offentliggoras, som en del av Bolagets finansiella rapportering, inom ett dr frin forvirvstidpunkten.

Skillnaden mellan nettotillgingarna i Hemfosa och kopeskillingen har i den preliminira forvirvsanalysen redovisats
som goodwill.

Transaktionskostnader och finansering

Beriknade transaktions- och emissionskostnader uppkommer i perioden efter den 30 september 2019 men antas i
proformahinseende ha skett i perioden fore den 1 januari 2018 och justeras for i proformabalansrikningen per den
30 september 2019.

I samband med Uppkéopserbjudandet, men efter den 30 september 2019, har SBB upptagit ett brygglin for
sikerstillande av den finansiering som ligger till grund for Uppkopserbjudandet. Brygglinet behandlas i
proformaresultatrikningarna som om det var upptaget i samband med den hypotetiska forvirvstidpunkten den 1 januari
2018. Den slutliga finansieringen av Uppkopserbjudandet kan dock komma att se annorlunda ut, med andra
rintekostnader som foljd.

Hemfosa har utestiende obligationer med villkor om fortida inlosen i hindelse av dgarforindringar. Det antas att dessa
obligationslan loses i samband med genomforandet av Uppkopserbjudandet och ersitts med ovan nimnda brygglan.

Skatteeffekt pa justeringar

Skatteeffekt har beaktats pd samtliga justeringar som bedomts vara skattemissigt avdragsgilla eller skattepliktiga i

proformaredovisningen. Beriknad skatteeftekt kan skilja sig frin faktisk skatteeffekt nir Uppkopserbjudandet genomf6rs.
Skatteberikningarna for aktuell skatt grundar sig pa skattesatsen 22 procent for 2018 och 21,4 procent t6r 2019.
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5. PROFORMARESULTATRAKNING FOR RAKENSKAPSARET SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER

2018
SBB
SBB Hemfosa Proforma-
(180101-181231)  (180101-181231) Proforma- resultatrakning
Reviderat Reviderat justeringar Ej reviderat
IFRS IFRS Ej reviderat Not Totalt

(MSEK)
Hyresintakter 1680 2525 4 205
Driftskostnader (386) (403) (789)
Underhall (100) (175) (275)
Forvaltningsadministration (92) (82) (174)
Fastighetsskatt (32) (74) (106)
Driftnetto 1071 1792 — 2 863
Centraladministration (102) (141) (243)
Ovriga rérelseintdkter och -kostnader — 43 43
Resultat fran intresseforetag/JV 13 24 37
Resultat fore finansiella poster 982 1718 - 2700
Finansiella intakter och kostnader (661) (514) (22) A (1197)
Forvaltningsresultat 321 1204 (22) 1503
Vardeforandringar fastigheter 1575 1305 2 880
Vardeférandringar derivat 8 (14) (6)
Resultat fore skatt 1904 2 495 (22) 4377
Skatt (214) (466) 5 B (675)
Arets resultat efter skatt, kvarvarande
verksamhet 1690 2 030 (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 2360 (17) 4033

Noter till proformaredovisning

A

Det kontanta vederlaget om totalt 10 118 MSEK samt transaktions- och emissionskostnader uppgdende till totalt
198 MSEK kommer att finansieras via egna medel samt ett brygglain om 800 MSEK. Eftersom det inte utgar nigon
rinta avseende likvida medel gors ingen proformajustering i resultatrikningen. Brygglinet 16per med en drlig rinta om
1,2 procent. Detta innebir en proformajustering i resultatrikningen for ¢kade rintekostnader uppgaende till totalt
10 MSEK.

Brygglanet anvinds dven for refinansiering av Hemfosas obligationslan om 2 561 MSEK (baserat pa emitterad volym per
den 30 september 2019). Detta innebir en proformajustering i resultatrikningen for minskade rintekostnader
uppgaende till totalt 24 MSEK. Vid refinansieringen har ocksi antagits en engingskostnad om 25 MSEK for fortida
inlosen.

Uppliggningskostnaden for det totala utnyttjande brygglinet om 20 MSEK periodiseras over 16ptiden (som antas
motsvaras av den proformerade perioden om 21 ménader) och uppgir till 12 MSEK for perioden.

Detta innebir en total proformajustering for 6kade finansieringskostnader om 22 MSEK.

B

De proformajusteringar som presenteras avseende finansieringskostnader fir en piverkan pa skattekostnaden for
perioden. Justeringen avser en positiv effekt uppgdende till 5 MSEK avseende skatt relaterat till den oOkade
rintekostnaden, uppliggningskostnader samt kostnad for inlosen av obligationslin i Hemfosa (22 procent av 22 MSEK).
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6. PROFORMARESULTATRAKNING FOR DEN NIOMANADERSPERIOD SOM AVSLUTADES DEN

30 SEPTEMBER 2019
SBB Hemfosa SBB
(190101-190930)  (190101-190930) Proforma- Proformaresultatrdkning
Ej reviderat Ej reviderat justeringar Ej reviderat
IFRS IFRS Ej reviderat Not Totalt

(MSEK)
Hyresintakter 1400 2128 3528
Driftskostnader (326) (349) (675)
Underhall (78) (120) (198)
Forvaltningsadministration (68) (73) (141)
Fastighetsskatt (25) (59) (84)
Driftnetto 903 1526 2429
Centraladministration (85) (98) (183)
Ovriga rérelseintakter och -kostnader - 4 4
Resultat fran intresseforetag/JV 57 9 66
Resultat fore finansiella poster 875 1441 2316
Finansiella intdkter och kostnader (367) (403) 8 A (762)
Forvaltningsresultat 508 1039 1555
Vardeforandringar fastigheter 1136 814 1950
Vardeférandringar derivat (118) (77) (195)
Resultat fore skatt 1526 1777 8 3311
Skatt (189) (280) (2) B (471)
Periodens resultat 1337 1497 6 2 840

Noter till proformaredovisning

A

Det kontanta vederlaget om totalt 10 118 MSEK samt transaktions- och emissionskostnader uppgiende till totalt
198 MSEK kommer att finansieras via egna medel samt ett brygglin om 800 MSEK. Eftersom det inte utgar nigon
rinta avseende likvida medel gors ingen proformajustering i resultatrikningen. Brygglanet 16per med en arlig rinta om
1,2 procent. Detta innebir en proformajustering i resultatrikningen for okade rintekostnader uppgdende till totalt
7 MSEK.

Brygglinet anvinds idven for refinansiering av Hemfosas obligationslin om 2 561 MSEK (baserat pi emitterad volym
per den 30 september 2019). Detta innebir en proformajustering i resultatrikningen for minskade rintekostnader om
totalt 24 MSEK.

Uppliggningskostnaden for det totala utnyttjande brygglinet om 20 MSEK periodiseras over loptiden (som antas
motsvaras av den proformerade perioden om 21 minader) och uppgir till 9 MSEK for perioden.

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

B

De proformajusteringar som presenteras avseende finansieringskostnader fir en paverkan pa skattekostnaden for
perioden. Justeringen avser en negativ effekt uppgiende till 2 MSEK avseende skatt relaterat till den minskade
rintekostnaden samt uppliggningskostnader (21,4 procent av 8 MSEK).
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7. PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2019

SBB
SBB Hemfosa Proforma-
(190930) (190930) Proforma- balansridkning
Ejreviderat  Ejreviderat justeringar Ej reviderat
IFRS IFRS Ej reviderat Not Totalt

(MSEK)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 24 - 9 066 A 9 090
Forvaltningsfastigheter 30776 39773 70 549
Nyttjanderatt tomtratt 137 133 270
Inventarier, verktyg och installationer 4 - 4
Andelar i intresseforetag/joint ventures 535 294 829
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1754 - 1754
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 239 - 239
Andra langfristiga fordringar 39 = 39
Ovriga anldggningstillgdngar - 35 35
Summa anlaggningstillgangar 33508 40 235 9 066 82 809
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 626 297 923
Ovriga kortfristiga placeringar 1094 - (1 094) B -
Likvida medel 8532 616 (8422) B 726
Summa omsattningstillgangar 10 252 913 (9 516) 1649
SUMMA TILLGANGAR 43 760 41 149 (450) 84 459
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15 940 14 456 (1209) B,C 29 187
Rantebarande skulder 25331 23 687 780 D 49 798
Uppskjutna skatteskulder 1238 1428 (21) E 2 645
Skuld finansiell leasing 137 133 270
Ovriga skulder 1114 1 446 2 560
Summa skulder 27 820 26 694 759 55 273
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 760 41 149 (450) 84 459
Noter till proformarvedovsning
A
I proformaredovisningen har kopeskillingen 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 virdera tillgangar och skulder, har den uppskjutna
skatten relaterad till skillnaden mellan bokfort virde pa forvaltningsfastigheter och dess skattemissiga virde inte kunnat
faststillas och har dirfor inte beaktats. Den preliminira forvirvsanalysen har dirfér baserats pd redovisade virden i
Hemfosas balansrikning per den 30 september 2019.

Skillnaden mellan nettotillgingarna i Hemfosa och kopeskillingen har redovisats som goodwill uppgiende till 9 066
MSEK.

Preliminir forvirvsanalys per den 30 september 2019:

Kopeskilling 23 521 MSEK
Forvarvade nettotillgangar Hemfosa (14 455) MSEK
Goodwill 9 066 MSEK
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B

Det kontanta vederlaget om totalt 10 118 MSEK kommer att finansieras av egna medel om 9 318 MSEK samt
brygglanet om 800 MSEK, efter avdrag for brygglinets uppliggningskostnad om 20 MSEK (baserat pd utnyttjande av
brygglin om 3 361 MSEK). Detta innebir en proformajustering av likvida medel om 8 224 MSEK, samt av totala
kortfristiga placeringar om 1 094 MSEK.

Det har inte uppkommit nigra transaktions- eller emissionskostnader hinforligt till férvirvet innan den 30 september
2019. Sidana kostnader antas i proformahinseende ha uppkommit fore den 1 januari 2018, vilket innebir att en
justering endast gors i eget kapital och kassa per den 30 september 2019. Kostnaderna dr poster av engangskaraktir.
Uppskattade transaktionskostnader uppgar till 80 MSEK och uppskattade emissionskostnader uppgar till 98 MSEK.
Endast emissionskostnaderna antas vara avdragsgilla.

C
Eget kapital har justerats for apportemission som oOkar eget kapital med 13404 MSEK, efter avdrag for
emissionskostnader om 77 MSEK efter skatt, (baserat pa Bolagets aktickurser per den 14 november 2019 {6r 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 forvirvat eget kapital i Hemfosa har eliminerats (14 455 MSEK).

Proformajusteringar i eget kapital:

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

Rintebirande skulder har justerats for brygglin som anvinds for delfinansiering av transaktionen om 800 MSEK| efter
avdrag for brygglinets uppliggningskostnad om 20 MSEK (baserat pd utnyttjande av brygglin om 3 361 MSEK).

Brygglinet anvinds dven for refinansiering av Hemfosas obligationslan uppgéiende till 2 561 MSEK. Proformajustering
av rintebdrande skulder gors ¢j for refinansieringen.

E
Uppskjutna skatteskulder har justerats for skatt hinforlig till emissionskostnader om 21 MSEK.
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE
PROFORMAREDOVISNINGEN

EY

Building a better
working world

Till styrelsen i Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Vi har utfért en revision av den proformaredovisning som framgar pa s. 105-110 i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB:s
(publ) erbjudandehandling daterad den 18 november 2019.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur férvédrvet av samtliga stam- och preferensaktier i
Hemfosa Fastigheter AB (publ) som beskrivs i proformaredovisningen skulle ha kunnat paverka koncernbalansrakningen fér
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) per den 30 september 2019 och koncernresultatrakningen for

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) rakenskapsaret 2018, samt for deldrsperioden 1 januari — 30 september 2019.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsens ansvar att uppréatta en proformaredovisning i enlighet med kraven i Europaparlamentets och Radets
Forordning (EU) 2017/1129.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att Iimna ett uttalande enligt Kommissionens Delegerade Férordning (EU) 2019/980 Bilaga 20 Punkt 3. Vi
har ingen skyldighet att Iamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestandsdelar. Vi tar
inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av proformaredovisningen utdver det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi ldmnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det
innebdr att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sakerhet forsakra oss
om att de finansiella rapporterna inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar 1ISQC 1
(International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i férhallande till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
o6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen
bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kélldokumentation, bedéma underlag till
proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de forklaringar vi bedémt nédvandiga for att med rimlig
sikerhet forsdkra oss om att proformaredovisningen har sammanstillts enligt de grunder som anges pa s. 105-106 och att
dessa grunder 6verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande
Enligt var beddmning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa s. 105-
106 och dessa grunder 6verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.
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Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i Erbjudandehandlingen (”Virderingsintygen”),
har utfirdats pd Bolagets begiran av de oberoende sakkunniga virderarna Savills Sweden AB, Sergels Torg 12, 111 57
Stockholm, Newsec Advice AB, Stureplan 3, 111 45 Stockholm, Jones Lang LaSalle Holding AB, Birger Jarlsgatan 25,
111 45 Stockholm, och Colliers International Danmark A/S, Palegade 2-4, 1261 Képenhamn, Danmark (tillsammans
de ”Oberoende Virderarna”) under perioden 11 oktober — 6 november 2019. Virderingsintygen frin de Oberoende
Virderarna har infogats pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Virderingsintygen omfattar hela Bolagets fastighetsportfolj
per den 30 september 2019 och anger att fastigheternas sammanlagda marknadsvirde idr 30,8 MDSEK.

De Oberoende Virderarna har inte nigot visentligt intresse i Bolaget och har godkint att Virderingsintygen infogas i
Erbjudandehandlingen. Information frin tredje part har dtergivits korrekt i Erbjudandehandlingen och sdvitt Bolaget
kinner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berord tredje part har inga sakforhédllanden utelimnats
som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. For materiella forindringar i fastighetsbestandet
efter den 30 september 2019 hinvisas till avsnittet ” Verksambetsoversikt — Betydande forandvingar efter den 30 september
2019”. Utover dessa har inga materiella forandringar i Bolagets fastighetsbestand dgt rum efter att Virderingsintygen
utfirdades per den 30 september 2019.

Den information som inkluderats i Erbjudandehandlingen och som baserats pd Virderingsintygen kan medfora risker
och osikerhetsfaktorer samt vara foremdl for dndringar baserat pd en rad olika externa faktorer, diribland de som
behandlas under avsnittet ” Riskfaktorer”. Virderingen av investeringar i fastigheter och tillhorande tillgangar foranleder
ett visst matt av uppskattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Virderarna kan ha behovt gora antaganden,
uppskattningar och bedémningar gillande flera antal faktorer. Virderingar av fastigheter ir till sin natur subjektiva och
osikra, samt baseras pa antaganden som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av faktorer utanfor Bolagets kontroll,
och Bolaget kanske inte har mojlighet att realisera det uppskattade virdet vid ett avyttrande.
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Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), genom Linus Eklund har Savills Sweden AB (Savills)
genomfért en marknadsvérdering av 234 varderingsobjekt. Varderingarna genomfors enligt RICS och IVCS:s
rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.
Besiktningar av samtliga fastigheter genomférs I6pande genom uppdraget. Véardetidpunkt &r den 30:e september 2019.

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utéver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med beddémd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktorer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvérdet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som ett uttryck fér
marknadsvardet.

Pa begéran far vi harmed bekréfta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvardet av de
varderade 234 varderingsobjekten avrundat 9 848 000 000 (Nio miljarder attahundrafyrtioatta miljoner) kronor varav
aganderatter (230 st.) 9 056 miljoner kronor och tomtratter (4 st.) 792 miljoner kronor, se vardesammanstélining i bilaga 1.

Stockholm den 11:e oktober 2019
Savills Sweden

= ) i | il 4
i # e b | I8
il T E Pl ) LE e 2 S B AN =
Lars Rickardson Marcus Kindbom
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad vérderare
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Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32019 Aganderi Besiktigad
m2 MKkr Kr/m2
Fabrikanten 10-11 Vistervik A X
Fabrikanten 21 Vistervik A X
Hovslagaren 19 Vistervik A X
Jittegrytan 2 Vistervik A X
Krimaren 7 Vistervik A X
Masten 3 Vistervik A X
Svanen 7 Vistervik A X
Tuppen 9 Vistervik A X
Langholmen 1 Vistervik A X
Skeppet 5 Vistervik A X
Skonaren 3 Vistervik A X
Residenset 12 Vistervik A X
Prosten 22 Vistervik A X
Valkyrian 2 Oskarshamn A X
Norrtorn 83 Oskarshamn A X
Lejonet 19 Oskarshamn A X
Lejonet 12 Oskarshamn A X
Saturnus 6 Oskarshamn A X
Kajan 3 Oskarshamn A X
Skepparen 1 Oskarshamn A X
Vesta 1 Oskarshamn A X
Vesta 5, 14 Oskarshamn A X
Odin 6, 7, 11 Oskarshamn A X
Odin 8 Oskarshamn A X
Odin 1 Oskarshamn A X
Rosen 2 Oskarshamn A X
Nestor 6 Oskarshamn A X
Hilsan 22 Oskarshamn A X
Diana 4 (inkl nya) Oskarshamn A X
Trinsen 13 Oskarshamn A X
Filen 5 Oskarshamn A X
Nejlikan 4 Oskarshamn A X
Palmen 2 Oskarshamn A X
Gasellen 28 Oskarshamn A X
Alvehult 1:215, 1:217 Oskarshamn A X
Alvehult 1:172 fd 2:18 Oskarshamn A X
Emmekalv 4:152 och fd 4:55, 4:147, 4:153  Oskarshamn A X
Kusken 1 & 2 Oskarshamn A X
Monstringen 1 Oskarshamn A X
Ménstringen 2 Oskarshamn A X
Déderhult 1:191 Oskarshamn A X
Solrosen 3 Oskarshamn A X
Draglidret 1 Oskarshamn A X
Gripen 3 Oskarshamn A X
Midgard 11 Oskarshamn A X
Gasellen 12 Oskarshamn A X
Haren 3 Oskarshamn A X
Torrdockan 1 Oskarshamn A X
Apollo 14 Oskarshamn A X
Merkurius 4 Oskarshamn A X
Mars 13 Oskarshamn A X
Larkan 13 & Bofinken 6 Nybro A X
Delfinen 1 Nybro A X
Réven 1 Nybro A X
Valen 1 Nybro A X
Budkavlen 5 Kalmar A X
Brasan 2 Kalmar A X
Majsmjolet 1 Kalmar A X
Ingefiran 3 Oskarshamn A X
Backus 19 Oskarshamn A X
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Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32019 Aganderi Besiktigad
m2 MKkr Kr/m2
Backus 13 Oskarshamn A X
Verkstaden 7 Oskarshamn A X
Verkstaden 8 Oskarshamn A X
Alvehult 1:216 Oskarshamn A X
Vile 1 Oskarshamn A X
Bryggaren 19 Oskarshamn A X
Njord 5 Oskarshamn A X
Ador 10 Oskarshamn A X
Ekorren 7 Oskarshamn A X
Norrtorn 82 Oskarshamn A X
Fisken 2 Oskarshamn A X
Frej 6 Oskarshamn A X
Wiola 7 Oskarshamn A X
Farbo 8:13 Oskarshamn A X
Farbo 12:3 Oskarshamn A X
Masen 2 Oskarshamn A X
Ador 11 Oskarshamn A X
Ador 9 Oskarshamn A X
Farbo 30:2 Oskarshamn A X
Tornadon 7 / Orkanen 31 Oskarshamn A X
Orion 4 Oskarshamn A X
Krakan 1 Avesta A X
Majsen 3 Avesta A X
Horndals Bruk 2:23 Avesta A X
Horndals Bruk 2:24 Avesta A X
Ingeborgbo 1:15 Avesta A X
Ingeborgbo 1:31 Avesta A X
Ingeborgbo 2:51 Avesta A X
Ingeborgbo 3:24 Avesta A X
Ingeborgbo 3:37 Avesta A X
Ingeborgbo 43:2 Avesta A X
Ingeborgbo 5:19 Avesta A X
Ingeborgbo 63:13 Avesta A X
Vistland 26:39 Sundsvall A X
Hermes 4 Sundsvall A X
Falnis 4:4 och 4:8 Séderhamn A X
Brunnsbacken 1 Soderhamn A X
Siskan 3 och 4 Séderhamn A X
Del av Hirsta 9:3 Sundsvall A X
Kvarnhgjden 1 Karlskrona A X
Verko 3:118 Karlskrona A X
Fregatten 16 Karlskrona A X
Gullbernahult 26 Karlskrona A X
Gullbernahult 31 Karlskrona A X
Pimpinellan 1 Karlskrona A X
Monsunen | Karlskrona A X
Lénsmansingen 1 Oskarshamn A X
Varholmen 6 Stockholm T X
Masen 1 Oskarshamn A X
Sparbanken 28 Skara A X
Sigyn 1 Skara A X
Hermod 1 Skara A X
Hermod 2 Skara A X
Hermod 3 Skara A X
Balder 12 & 24 Skara A X
Yggdrasil 1 & 2 Skara A X
Valhall 5 Skara A X
Hermod 4 Skara A X
Balder 27 Skara A X
Stensiken 1 Tidaholm A X
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Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32019 Aganderi Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Sparbanken 29 Skara A X
Klovervallen 1 Borldnge A X
Artskidan 1 Borlinge A X
Veteaxet 1 Borldnge A X
Lisselhagen 4 Borldnge A X
Kvarnluckan 1 & 2 Stockholm T X
Bromsen 3 Sodertélje A X
Fjérilen 13 Sodertilje A X
Fjérilen 17 Sodertilje A X
Fjérilen 18 Sodertilje A X
Isbjérnen 5 Sodertélje A X
Jasminen 5 Sodertilje A X
Jupiter 4 Sodertilje A X
Kastanjen 6 Sodertilje A X
Oxelbiret 2 Sodertilje A X
Rénnbiret 1-2 Sodertilje A X
Slanbiret 4 Sodertilje A X
Trollsldndan 1 Sodertilje A X
Jorson 1:315-317 Tierp A X
Jorson 1:36 Tierp A X
Soderfors Bruk 1:151 Tierp A X
Soderfors Bruk 1:66, 1:68, 1:69 Tierp A X
Centrum 13:2 Enkoping A X
Centrum 19:6 Enképing A X
Centrum 23:7 Enkoping A X
Centrum 25:12 Enkoping A X
Centrum 27:1 Enképing A X
Centrum 5:8 Enképing A X
Apollo 1-3 Tranas A X
Diana 1 Tranas A X
Kometen 20 Tranas A X
Krakbiret 1 Tranas A X
Lyktan 7 Tranas A X
Lyktan 9 Tranas A X
Norrmalm 18 Tranas A X
Nétskrikan 12 Tranas A X
Oden 11 Tranas A X
Oden 6 Tranas A X
Rockebro 7:164 Tranas A X
Sotaren 7 Tranas A X
Vistermalm 21 Tranas A X
Ornen 16 Tranas A X
Ingeborgbo 47:1 Avesta A X
Jamtbo 23 Avesta A X
Ollarsbo 14 Avesta A X
Orren 10 Avesta A X
Skogsbo 32:2 Avesta A X
Skogsbo 32:3 Avesta A X
Skogsbo 32:97 Avesta A X
Skogsbo 43:1 Avesta A X
Vistanfors 6:26 Avesta A X
Vistanfors 6:41 Avesta A X
Vistanfors 6:42 Avesta A X
Vistanfors 6:8 Avesta A X
Vallentuna-Rickeby 1:40 Vallentuna A X
Jéaringe 2 Stockholm T X
Fakiren 3 Eskilstuna A X
Fjérilen 8 Eskilstuna A X
Guldhamstern 1 Boden A X
Bjorken 3 Boden A X
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Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32019 Aganderi Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Fagerniis 8:20 Boden A X
Harads 25:19 Boden A X
Poppeln 4 Boden A X
Tuppen 1 Boden A X
Boden 56:19 Boden A X
Vérdaren 2 Stréngnis A X
Odéon 18 Hoganis A X
Ekorren 2 Hoganis A X
Flora 5 Hoganis A X
Jupiter 11 Hoganis A X
Kaktusen 29, 30, 33 Hoganis A X
Mollan 31 Hoganis A X
Jaguaren 3 Hoganis A X
Stataren 2 Hoganis A X
Tjorrod 6:10 Hoganis A X
Thor 15 Hoganis A X
Adjunkten 2 Linkoping A X
Anders 8 Linkoping A X
Bankeberg 11:279 Linkoping A X
Hornet 13 Linképing A X
Importavtalet 2 Linkoping A X
Ingebo 1:69 Linképing A X
Isglassen 2 Linkoping A X
Ishinnan 1 Linkoping A X
Simmaren 10 Linkoping A X
Simmaren 15 Linkoping A X
Ullstorp 8:50 Linképing A X
Viisterlosa 15:26 Linképing A X
Gillstad 1:292 Linkoping A X
Naturriket 11 Linkoping A X
Nisselfroet 1 Linkoping A X
Nisseltraden 1 Linkoping A X
Rymdattacken 1 Linkoping A X
Rymdattacken 2 Linkoping A X
Rymden 1 Linképing A X
Rystads-Tuna 1:38 Linkoping A X
Staby 12:162 Linkoping A X
Svinstad 3:112 Linkoping A X
Tandkronan 5 Linkoping A X
Tandkronan 6 Linképing A X
Nevishog 13:89 Staffanstorp A X
Horja 3:26 Héssleholm A X
Pelaren 2 Malmé A X
Jollen 4 Tiby A X
Bergsjon 15:3 Goteborg T X
Oldnningen 6 Stockholm A
Tvittbaljan 4 Stockholm A
Angeln 1 Nynishamn A
Ljustret 1 Nynishamn A
Mijirden 1 Nynishamn A
Nitet 2 Nynishamn A
Abborren 13 Hassleholm A
Kusmark 63:32 & 56:2 Skellefted A
Sétra Gérd 1 Stockholm A X
Totalt 630 650 9 848 15 615 226/234
.o s, il P4
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Marcus Kindbom Lars Richardson
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VARDERINGSINTYG

NEWSEC

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2019-09-30

Av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB har Newsec fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvardet av totalt 296 fastigheter belagna i Sverige, Norge och Finland (se bilagd
fastighetsforteckning). Newsec har utfért véardebedémningen med vardetidpunkt 2019-09-30.
Vérderingarna har syftat till att bedéma fastigheternas marknadsvarde.

Av fastigheterna i Sverige innehas 201 med aganderatt och 5 st med tomtrétt. Besiktning av
fastigheterna har skett av Newsec under aren 2015-2019, motsvarande ett varde av
12,538,108 TSEK. Total uthyrningsbar yta uppgar till 864,540 kvm, varav 199,887 kvm utgors
av bostader och 664,653 kvm utgérs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna i Sverige ar i huvudsak beldgna i den sddra halvan av landet. Fastigheterna
innehaller bostader och kommersiella lokaler sasom vard, utbildning, kontor, butiker, industri
och lager. Déarutbver finns byggratter och annan obebyggd mark fér framtida bebyggelse.

Av fastigheterna i Norge innehas samtliga 41 med &ganderétt. Besiktning av fastigheterna har
skett av Newsec under aren 2016-2019, motsvarande ett varde av 2 409 500 TNOK.

Fastigheterna i Norge &r belégna i Oslo, Kristiansand, Kongsvinger samt nagra mindre orter.
Den vardemassiga tyngdpunkten &r hanforlig till Oslo och Kristiansand. Fastigheterna
innehaller i huvudsak kommersiella lokaler sasom kontor och vard.

Av de 49 fastigheterna i Finland &r merparten upplatna med tomtratt, motsvarade en yta om
30 423 kvm. Resterade fastigheter vilka summerar ihop till 19 856 kvm ar aganderatter.
Besiktning av samtliga fastigheter har skett av Newsec under 2019 motsvarande ett varde av
EUR 146 818 000. Total uthyrningsbar yta i Finland uppgar till 54 373 kvm, varav samtliga
fastigheter utgérs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna i Finland &r geografiskt spridda. Fastigheterna innehaller i huvudsak
aldreboenden och men &ven olika typer av vardfastigheter.

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017
Global). Enligt verenskomna instruktioner har varderingarna delvis utférts med begransad
information vilket i flertalet fall betyder att besiktning inte har skett. Vardebedémningen
forutsatter att fastigheterna har normal standard och &ar normalt underhalina.

Definitioner och vardebegrepp ér i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig képare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade fér uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra
vardebeddémningarna.

Véardebeddmningarna har i huvudsakligen utférts med kassaflodeskalkyler dar framtida
kassafléden och restvarden nuvardesberéknats.

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE
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Marknadsvardet fér de 206 fastigheterna i Sverige har per 2019-09-30 totalt bedémts till:

13 219 298 000 SEK

(Tretton Miljarder Tva Hundra Nitton Miljoner Tva Hundra Nittio Atta Tusen SEK)

Marknadsvardet fér de 41 fastigheterna i Norge har per 2019-09-30 totalt bedémits till:

2700 250 000 NOK (2 916 540 025 SEK)
(Tva Miljarder Sju Hundra Miljoner Tva Hundra Femtio Tusen NOK)

Marknadsvardet fér de 49 fastigheterna i Finland har per 2019-09-30 totalt bedémts till:

146 818 000 EUR (1 575 166 278 SEK)
(Ett Hundra Fyrtio Sex Miljoner Atta Hundra Arton Tusen EUR)

FX rate: NOK/SEK: 1,0801; EUR/SEK: 10,7287

Stockholm 2019-11-06

Newsec Advice AB

/—,_v/‘?'\ .

Fredrik Karlsson, MRICS

Av Samhallsbyggarna

auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

IV N

Ulrika Lindmark, MRICS

Head of Valuation & Advisory, Av Samhalls-
byggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

VNGRS

SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fastighetsférteckning
Bilaga 2 Allmanna villkor for vardeutlatande for Sverige, Norge och Finland
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Skepplanda 2:118 Ale Kobbegarden 6:55 Géteborg
Tollered 4:2 Ale Eldsboda 1:293 Hallstahammar
Erska 1:111 Alingsas Kalvsvik 11:9 Haninge
Aspen 4 Boden Aby 1:67 Haninge
Boden 56:43 Boden Nasbo 1:12 Heby
Bordet 1 Borlange Norr 5:10 Hjo

Del Av Kvarnsveden 3:196 &

3:197 Borlédnge Assistenten 44 Huddinge
Spénnaren 13 Borlédnge Frostfjérilen 44 Huddinge
Tyra 13 Borlange Frostfjarilen 47 Huddinge
Krakhult 1:61 Boras Juringegérden 1 Huddinge
Arlév 11:294 Burlév Liljekonvaljen 14 Huddinge
Lado 13:1 Enkdping Myrstuguberget 20 Huddinge
Bacchus 1 Falkenberg Ormen Lange 9 Huddinge
Bokbindaren 6 Falképing Penseln 33 Huddinge
Kemisten 11 Falkdping Spelaren 13 Huddinge
Sankt Botvid 15 Falképing Centralen 4 Hbéganas
Trollet 14 Falképing Ceres 20 Héganas
Tastorp 7:9 Falkdéping Guldfisken 1 Hoganas
Britsarvsskolan 6 Falun Hotellet 1 Hbéganas
Cuprum 2 Falun Héganas 34:69 Héganas
Falun 9:22 Falun Lerberget 49:710 Hbganas
Hogbo 1:22 Falun Lyran 18 Hoganas
Korsnés 2:13 Falun Lyran 20 Hoganas
Korsnas 2:26 Falun Noshérningen 14 Hbéganas
Korsnas 7:1 Falun Olympia 14 & 15 Hbéganas
Korsnas 8:1 Falun Sjoécrona 1, 5 Hoganas
Lilla Nas 3:41, 3:42, 3:43 Falun Sjocrona 2 Hobganas
Lasten 10 Flen Thor 8 Hoéganas
Orresta 2:38 Flen Triangeln 6 Hbganas
Visby S:ta Gertrud 12 Gotland Vattumannen 13 Hoéganas
Kobbegarden 6:136 Géteborg Rdinge 3:4 Horby
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Kallhall 1:24 Jarfélla Hasten 5 Ludvika
Kallhall 1:29 Jarfalla Isolatorn 2 Ludvika
Bjorken 10 Karlsborg Isolatorn 5 Ludvika
Lasarettet 8 Karlshamn Loke 7 Ludvika
Af Klint 21 Karlskrona Ludvika 3:21 Ludvika
Del Av Gullbernahult 7 Karlskrona Ludvika 4:27 Ludvika
Gullbernahult 1 Karlskrona Motorn 11 Ludvika
Gullbernahult 12 Karlskrona Malarbacken 4 Ludvika
Gullbernahult 21 Karlskrona Oden 1 Ludvika
Gullbernahult 23 Karlskrona Oden 2 Ludvika
Mo 1:2 Karlskrona Oden 4 Ludvika
Mo 1:95 Karlskrona Oden 5 Ludvika
Pollux 32 Karlskrona Svanen 17 Ludvika
Skeppsbron 1 Karlskrona Tor 2 Ludvika
Skeppsbron 2 Karlskrona Tor 3 Ludvika
Skeppsbron 3 Karlskrona Porsén 1:403 Lulea
Stora Vérta 1:62 & 1:63 Karlskrona Landsdomaren 7 Lund
Letten 1 Karlstad Tuntorp 4:34 Lysekil
Letten 2 Karlstad Skrattmasen 14 Malmd
Letten 5 Karlstad Stettin 14 Malmé
Letten 6 Karlstad Pilen 13 Mariestad
Karlsgard 1:6 Knivsta Fritsla 14:8 Mark
Rédjan 7 Kéavlinge Tellus 1 Motala
Kullen 18 Lilla Edet Erstavik 26:31 Nacka
Elitloppet 1 Linkdping Lénnersta 112:14 Nacka
Bjornen 16, 17, 18 Ludvika Orminge 60:2 Nacka
Brage 1 Ludvika Orminge 62:1 Nacka
Brunnsvik 2:15 Ludvika Sickladn 126:10 Nacka
Béret 5 Ludvika Sickladn 126:12 Nacka
Frigga 10 Ludvika Jarven 4 Norrképing
Hasten 3 Ludvika Linet 1 Norrtélje
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Grytan 6 Nykvarn
Kaffebryggaren 1 Nykvarn
Guldsmeden 10 Nykdping
Jarnhandlaren 6 Nyképing
Minuthandlaren 17 Nykdping
Raspen 1 Nyképing
Raspen 2 och 3 Nykoping
Boken 1 Orsa
Greven 4 Orsa
Hjorten 3 Orsa
Héasten 8 Orsa
Képmannen 10 Orsa
Képmannen 8 Orsa
Sundbéck 13:30 Orsa
Sundbéck 13:36 Orsa
Ugglum 126:4 Partille
Marsta 1:242 Sigtuna
Marsta 1:40 Sigtuna
Sigtuna 2:227 Sigtuna
Hjalmardd 4:94 Simrishamn
Haggen 2 Skara
Haggen 3 Skara
Metes 2 Skara
Skytten 2 Skara
Stenbocken 1 Skara
Salgen 22 Skara
Klockstapeln 4 Skoévde
Skultorp 1:205 Skoévde
Estlédndaren 10 Sollentuna
Trékolet 16 Sollentuna
Logfyrkanten 3 Solna

Stenung 2:238 Stenungsund
Gunnebo 15 Stockholm
Kadetten 29 Stockholm
Kulltorp 3 Stockholm
Skrubbhyveln 4 Stockholm
Storfors 30:1 Storfors
Gronskogen 7 Sundbyberg
Hérsta 9:5 Sundsvall
Eken 5 Séter
Enen 2 Séter
Fasaden 9 Séter
Grenen 13 Séter
Haken 1 Séter
Haken 4 Séter
Handsken 4 Séter
Harpan 2 Sater
Humlan 2 Séter
Idealet 2 Séter
Idealet 3 Séter
Indianen 1 Sater
Skonvik 1:15 Sater
Tanumshede 1:88 Tanum
Téandstickan 1 Tidaholm
Solliden 1 Torsby
Sinclair 12 Uddevalla
Krdmaren 4 Ulricehamn
Svalan 7 Ulricehamn
Upplands
Edsby 1:3 Vasby
Laby-Osterby 6:6 Uppsala
Staren 5 Vaggeryd
Trasten 3 Vaggeryd
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Alen1,2,8&4 Vaggeryd Smidesjérnet 1 Vasteras
Klévern 7 Vanersborg Triangelnétet 2 Vasteras
Fagelvik 1:624 & 1:630 Varmdo Ullvi 3:670 Vésteras
Allmogekulturen 5 Vésteras Ullvi 3:674 Vésteras
Almen 2 Vasteras Oland 1 Vésteras
Alvesta 1:360 Vasteras Ostjadra 1:251 Vasteras
Brottberga 6:31 Vésteras Eken 6 Amal
Forstméstaren 2 Vasteras Kvidinge 7:127 Astorp
Nyckelén 1:517 Vasteras Fagerhult 1:180 Orkelljunga
Orten 1 Vasteras Tre Kronor 2 Orkelljunga

Fastighetsforteckning avseende fastigheterna i Norge

Blgdekjaer 1-3 Arendal Storgata 117 Lillehammer
Strandengvegen 41 Biristrand Thorstadvegen 27 Lillehammer
Klgvstadhggdvegen 182 Brgttum Trystuvegen 2 Lillehammer
Falstadvegen 34 Ekne Bardsetvegen 146 (1-3) Moelv
Bergtun Frosta Anton Krogsvoldsvei 13 A-D Moss
Greakerveien 155 Greaker Anton Krogsvoldsvei 13E Moss
Hafslotunet Hafslo Anton Krogsvoldsvei 18 Moss
New Hafslo Apartment Hafslo Gubberogatan 11 Moss
Hernesvegen 662 Hernes Gubberogatan 12 Moss
Hernesvegen 668 Hernes Gullhaug Torg 4 Oslo
Knatterudbrua 19 Ise Vidsynveien 9 Oslo
Otervegen 23 Kongsvinger Gamle Strgmsvei 37 b Oslo
Kvartal 71 Kristiansand Storasvejen 1c Oslo
Vestre Strandgate 21 Kristiansand Sigvat Skaldsgate 3-5 Sarpsborg
B. Lundgaards gate 22 Lillehammer Gamle E6 Skogn Skogn
Langes gate 18 Lillehammer Stgreshggda 116 Skogn
Mgllevegen 11 Lillehammer Olaf Paulusvei 9 Stavanger
Mgllevegen 13 Lillehammer Ryllikveien 33 Tansberg
Mgllevegen 5 Lillehammer Nesalléen 69 Tgnsberg
Rylikkveien 27, 29 & 31 och
Saksumdalsvegen 1427 Lillehammer Dsterveien 6 Tensberg
Sorgendalsvegen 11 Lillehammer
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Ménnistdnkatu 8 Haapajérvi
Ruissalontie 4 Hamina
Kauppiaankatu 13 Hamina
Lautatarhankatu 8 Hamina
Siltalanranta 2 Harjavalta
Kravilankatu 4 Huittinen
Sahakatu 3 Huittinen

Kekkurinkuja 3

Hameenlinna

Luhalahti Home Care  Ikaalinen
Jussintie 2 lImajoki
Tiaispolku 1 Joensuu
Aurinkokatu 47 Joensuu
Tetriahontie 10 Juuka
Hammarinkuja 6 Jamsa
Tammitie 2 Jémsa
Kaplastie 8 Kajaani
Samoojantie 2 Kajaani
Jungonkatu 17 Kemi
Suolatie 5 Kempele
Paivanpaiste 5 Kokemaki
Kaunisméenkatu 2 Kotka
Jokipolku 1 b Kotka
Koskitie 5 C Kurikka
Méntylammintie 6 Kurikka
Noitiniementie 24 Kuusamo

Frosteruksenkatu 8 Kérsdmaki
Myllykylantie 16 Lapua
Hytésenkuja 3 Laukaa
Ruuhiméentie 1 A and B Laukaa
Pitk&koskentie 1 Liminka
Seppélantie 109 Masku
Tuukkalankylatie 3 C Mikkeli
Ruokosenniementie 15 Mantta
Kytdkankaantie 2 Nivala
Kotitie 5 Pello
Kohokuja 4 Pyht&a
Koppelintie 40 Riihim&ki
Kolpeneentie 69 Rovaniemi
Kimalaisentie 2 Rovaniemi
Jouttikankaantie 57 Rovaniemi
Aittokalliontie 23 Saarijarvi
Elmerannantie 39 Salo
Pé&rnalantie 10 Savonlinna
Tiiterontie 3 B Sulkava
Vainoénkatu 7 Suonenijoki
Villentie 3-5 Tyrndva
Uuraistentie 112 Uurainen
Kaarmeniementie 20 Varkaus
Lakaniementie 85 Vimpeli
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JLL Sverige vérdering har av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB, genom llija Batljan, fatt i uppdrag att
genomféra en marknadsvardering av en underliggande portfolj som omfattar 202 varderingsobjekt per
vardetidpunkt den 30 september 2019. Representanter fran JLL vardering har i oktober 2016 samt februari och juni
2017 besiktigat 21 av varderingsobjekten internt och externt. Ytterligare 151 av varderingsobjekten enbart externt
under 2016, 2017 och 2018.

Varderingsintyg

Totalt har 86 % av antalet varderingsobjekt besiktigats internt och externt, eller enbart externt; vilket representerar
ca 84% av det totala portfoljvardet. Var bedémning ar att urvalet av varderingsobjekt som besokts ar representativt
for den sammansatta portfoljen. Tekniska rapporter for varderingsobjekten har beaktats vid vardebedémningen.
Av de 202 varderingsobjekten ar 2 stycken uppldtna med tomtratt. Varderingsobjekten som omfattas av
varderingsintyget finns bifogade i bilaga 1.

JLL Finland vardering har av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, genom Joakim Bill, fatt i uppdrag att
genomfdra en marknadsvérdering av 32 fastigheter lokaliserade i Finland per vardetidpunkt den 30 september
2019.VardebedomningarnaiFinland har gjorts av Jari Tirkkonen. 28 av fastigheternai Finland har besiktigats under
september 2019, motsvarande ca 88% av marknadsvardet. De finska fastigheterna som omfattas av vardeintyget
finns bifogade i bilaga 2.

ESMA 130

Vid tilldmpning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av Prospectus Directive, ar
vi ansvariga for denna véarderingsrapport och har kontrollerat att, sa vitt vi vet (vidtagit stor omsorg for att
sakerstélla att sa ar fallet), informationen i denna vérderingsrapport &r i enlighet med de faktiska underliggande
forhallandena och att ingenting ar uteldamnat som skulle kunna paverka dess innebord. Varderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer for ett konsekvent
genomfdrande i Europeiska kommissionens forordning nr 809/2004 gallande genomfdrandet av Prospectus
Directive.

Varderingsantaganden

Véardebeddmningen grundar sig pa en kassaflodesanalys, vilket innebar att varderingsobjektens varden baseras pa
nuvardet av de prognostiserade kassaflodena jamte ett restvérde satt per kalkylperiodens slut (15 ar). Antaganden
avseende framtida kassafloden har gjorts utifran en analys av foljande parametrar:

Ortsprisinformation fran av JLL lagrad marknadsinformation

Nuvarande hyror samt faktiska redovisade kostnader

Marknadsmadssiga hyror avseende varderingsobjekten vid kontraktstidens slut

Befintligt gallande hyreskontraktsvillkor

Drift- och underhallskostnader for liknande fastigheter i jamforelse med de redovisade faktiska
kostnaderna.
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Utifran analysen av ovan angivna vérdepaverkande parametrar har kassafloden och restvarden vid kalkylperiodens
slut diskonterats med en beddomd kalkylranta. Vardepdverkande parametrar som anvénts i varderingarna
motsvarar JLL:s tolkning av hur en investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar. Summan av
kassaflodet och restvardet for individuellt varderingsobjekt svarar for bedomt marknadsvarde.

Sammantagen vardebedomning

Pa begédran intygar vi hdrmed att de bedémningar som gjorts av JLL utgor totalvardet av den sammansatta
portféljen (202 varderingsobjekt), vilket motsvarar avrundat:

2,372,420,000 Kronor
(Tva miljarder trehundrasjuttiotva miljoner fyrahundratjugo tusen kronor)

Pa begédran intygar vi hdrmed att de bedomningar som gjorts av JLL Finland utgor totalvéardet av den sammansatta
portféljen (32 varderingsobjekt), vilket motsvarar avrundat:

37 640 000 Euros
(Trettiosju miljoner sexhundrafyrtio tusen Euros)

Stockholm den 5 november 2019

Jones Lang LaSalle Holding AB

@Wm s = /4(7/%

Duncan Sunter Patrik Lofvenberg
Senior Director, Sverige Chef vardering, Sverige
av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC.2019. All Rights Reserved
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VARDERINGSINTYG

Colliers

INTERNATIONAL

This document is a Swedish translation of the original English text. In the event of discrepancies between the original English text and the Swedish
translation, the English text shall prevail.

Varderingsintyg per den 30 september 2019

Colliers International Danmark A/S (”Colliers International”) har fatt i uppdrag av Samhéllsbyggnadsbolaget,
Strandvagen 3, 114 51 Stockholm, att genomfora vardering av fyra fastigheter som befinner sig pa olika platser
runtom Danmark (se Bilaga 1, Fastighetsforteckning). Vardetidpunkten for varderingarna ar den 30 september
2019. Syftet med varderingarna ar att uppskatta marknadsvardet pa fastigheterna.

Fastigheterna innehas med dganderitt. Besiktning av fastigheterna har genomforts av Colliers
International under 2019, motsvarande ett varde om 434 303 677 SEK. Total uthyrningsbar yta uppgar till
23 615 kvm, varav 17 178 kvm utgors av utbildningslokaler, 4 115 kvm utgors av kontorslokaler, 1 826 kvm
utgors av kommersiella lokaler och 496 kvm utgors av detaljhandel.

Nagra av fastigheterna ar beldgna i Region Hovedstaden, inte langt fran Kdpenhamn, medan andra ar
beldagna i Region Sjalland och Region Mittjylland.

Varderingarna har utforts i enlighet med definitionerna fér marknadsvarde enligt RICS Red Book och
efterlever definitionerna och varderingskoncepten som aterges i International Valuation Standards 2017
(IVS 2017), som upprattats av International Valuation Standard Council (IVCS), enligt nedan:
”"Marknadsvardet ar det uppskattade beloppet for vilket en tillgang eller en skuld skulle 6verlatas under
vardetidpunkten mellan en villig kbpare och en villig sdljare i en transaktion som genomférs pa
armlangdsavstand, efter korrekt marknadsféring och dar parterna har agerat kunnigt, férsiktigt och utan
tvang.”

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa varderare.

Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella delmarknaderna, och darmed den
kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Vardebeddmningarna har i huvudsakligen utforts med kassaflodeskalkyler dar framtida kassafloden och
restvarden nuvardesberaknats.

Marknadsvardet for de fyra fastigheterna i Danmark har per den 30 september 2019 totalt bedomts till:
307 miljoner DKK
i bokstaver trehundra sju miljoner danska kronor pa kontantbasis
434 miljoner SEK

i bokstdver fyrahundra trettio fyra miljoner svenska kronor pa kontantbasis

k k%
Koépenhamn, 1 november 2019
Colliers International
Peter Winther Sgren Skovbjerg
CEO, Partner, Chartered Surveyor Associate, M.Sc. Accounting, Strategy and Control

Bilaga 1: Fastighetsforteckning
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Bilaga 1: Fastighetsférteckning

Beteckning Adress

lac and 1td Glostrup By, Glostrup Skolevej 6, DK-2600 Glostrup

476d Slagelse Markjorder Sdr. Stationsvej 28K, DK-4200 Slagelse
19ge et al. Ballerup By, Ballerup Malmparken 10, DK-2750 Ballerup
174q Randers Bygrunde Toldbodgade 3, DK-8900 Randers C

132



UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG
KONSOLIDERAD INFORMATION

Den utvalda konsoliderade finansiella informationen som presenteras nedan hav hirietts fran (1) Koncernens veviderade
koncernvedovisning for vikenskapsiaven som avsiutades den 31 december 2018 och 2017, inklusive tillborande noter, som har
uppriittats i enlighet med IFRS (”2018 Reviderad Avsvedovisning” respektive 2017 Reviderad Avsvedovisning”); (ii)
koncernvedovisningen for SBB i Norden AB (publ), org.nr 559053-5174 ("SBB i Novden”) for pevioden fran bildandet av
SBB i Norden den 2 mars 2016 till 31 december 2016, inklusive tillhorande noter, vilken har upprittats i enlighet med IFRS
(2016 Revidevad Awvsvedovisning” och, tillsammans med 2018 Reviderad Arsvedovisning och 2017 Reviderad
Armzdoviming, de “Revidevade Avsvedovisningarna®), och (iii) Koncernens orvevidernde koncernvedovisning for de
niomanadersperioder som avsiutades 30 september 2019 och 2018, inklusive tillhorande noter, vilka har upprittats i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen (1995:1554) (de “Owevidevade Delarvsvapporvterna”, och tillsammans med de
Reviderade Arsredovisningarna, den *Histoviska Finansiella Informationen®), alla vilka har granskats av Ernst &
Youny Akticbolay sasom anges i devas tillhorande rapporter.

2016 Reviderad Arsvedovisning dr hiviedd frain SBB i Novdens arsvedovisning och dterspeglar perioden frin
bildandet av SBB i Novden den 2 mars 2016 till och med 31 december 2016. Eftersom rikenskapsaret som avsiutades
den 31 december 2016 omfuttar en period som dr kovtare dn ett helt ar dr den finansielln informationen som
presenteras for denna period inte jimforbar med ovriga finansiella ar som presenteras i denna Evbjudandebandling.
Koncernen forvirvade SBB i Novden i januari 2017. Ingen finansiell information hinforlig till SBB:s tidigare
verksambet som bedrevs under firman Effnetplattformen AB (publ) presentevas i Evbjudandebandlingen.

Bortsett fran den Historiska Finansielln Informationen har ingen information i denna Erbjudandebandling
reviderats eller granskats av Koncernens vevisor.
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UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG KONSOLIDERAD INFORMATION

1. KONSOLIDERAD RESULTATRAKNING FOR DE NIOMANADERSPERIODER SOM AVSLUTADES
DEN 30 SEPTEMBER 2019 RESPEKTIVE 2018, HELAREN SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER
2018 RESPEKTIVE 2017 OCH PERIODEN FRAN DEN 2 MARS 2016 TILL OCH MED DEN
31 DECEMBER 2016

For de niomanadersperioder For perioden

som avslutades den For helaren som avslutades  fran 2 mars till

30 september den 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016

(oreviderad)
(MSEK)

Hyresintakter 1400 1227 1680 1339 187
Driftskostnader (326) (275) (387) (303) (51)
Underhall (78) (65) (100) (63) (18)
Forvaltningsadministration (68) (65) (92) (74) (24)
Fastighetsskatt (25) (25) (32) (23) (3)
Fastighetskostnader netto (497) (430) (610) (462) (96)
Driftnetto 903 797 1071 877 91
Kostnader for centraladministration (85) (67) (102) (76) (19)
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 57 3 13 - -
Resultat fore finansiella poster 875 733 982 801 72
Ranteintakter och liknande poster 75 2 4 12 5
Réntekostnader och liknande poster (325) (361) (538) (476) (71)
Kostnader fortidslésen lan (130) (80) (127) - -
Valutakursdifferenser 15 - - - -
Tomtréattsavgalder (2) - - - -
Finansiella poster netto (497) (440) (661) (464) (66)
Forvaltningsresultat 508 294 321 338 6
Vardeforandringar fastigheter 1136 904 1575 2797 1219
Vardeférandringar derivat (118) 6 8 (4) -
Resultat fore skatt 1526 1204 1904 3131 1224
Skatt (189) (205) (214) (702) (217)
Periodens resultat 1337 999 1690 2429 1007
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UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG KONSOLIDERAD INFORMATION

2. KONSOLIDERAD RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2019
RESPEKTIVE 2018 SAMT DEN 31 DECEMBER 2018, 2017 RESPEKTIVE 2016

Per den 30 september Per den 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella tillgdngar
Goodwill 24 25 24 - -
Summa immateriella anldggningstillgangar 24 25 24 - -
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 30776 25122 24 243 23001 7572
Nyttjanderatt tomtratter 137 - - - -
Inventarier, verktyg och installationer 4 4 5 10 6
Summa materiella anlaggningstillgangar 30917 25126 25 247 23 011 7 579
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intresseforetag/joint ventures 535 99 213 111 83
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1754 1282 583 - -
Finansiella anlaggningstillgangar varderade till verkligt varde 239 - - - -
Andra langfristiga fordringar 39 37 74 11 15
Summa finansiella anldggningstillgangar 2 567 1418 870 121 98
Summa anlaggningstillgangar 33 508 26 569 26 140 23132 7 677
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 27 18 30 26 10
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 991 - -
Omsattningstillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde 165 - - - -
Ovriga fordringar 333 228 290 278 122
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 101 125 32 40 33
Summa kortfristiga fordringar 626 371 1344 344 165
Kortsiktiga investeringar 1094
Likvida medel 8532 143 157 93 506
Summa omsattningstillgangar 10 252 513 1501 436 671
SUMMA TILLGANGAR 43 760 27 083 27 641 23 569 8348
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Per den 30 september Per den 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 83 74 80 74 1
Ovrigt tillskjutet kapital 5302 3050 4 345 3040 768
Reserver 15 71 (100) (84) (9)
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 5472 4196 4685 3359 1007
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 872 7391 9 010 6 389 1767
Hybridobligationer 4988 1972 1873 668 -
Reserver 49 29 (8) (18) -
Innehav utan bestimmande inflytande 31 460 322 597 -
Summa eget kapital 15 940 9 852 11 197 7 636 1767
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5635 6 582 5898 6 596 3180
Obligationslan 17 763 6 387 6 599 5941 1154
Derivat 118 29 12 35 -
Langfristiga skulder till dgare - - - 34 794
Skuld finansiell leasing 137 - - - -
Uppskjutna skatteskulder 1238 1040 1047 863 206
Ovriga langfristiga skulder 33 130 25 14 59
Summa langfristiga skulder 24 924 14 168 13 580 13 482 5393
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 135 396 12 637 487
Foretagscertifikat 1728 1823 1840 - -
Obligationslan 70 30 327 660 -
Leverantorsskulder 78 68 88 135 62
Kortfristiga skulder till agare - - - 40 -
Kortfristiga skulder till joint ventures - 9 - - -
Aktuella skatteskulder 47 37 19 53 23
Ovriga skulder 404 374 279 654 501
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 434 335 299 270 116
Summa kortfristiga skulder 2 896 3063 2 864 2450 1189
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 760 27 083 27 641 23 569 8 348
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UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG KONSOLIDERAD INFORMATION

3. KONSOLIDERAD KASSAFLODESANALYS FOR DE NIOMANADERSPERIODER SOM AVSLUTADES
DEN 30 SEPTEMBER 2019 RESPEKTIVE 2018, HELAREN SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER
2018 RESPEKTIVE 2017 OCH PERIODEN FRAN DEN 2 MARS 2016 TILL OCH MED DEN
31 DECEMBER 2016

F6r de niomanadersperioder F6r heldaren som For perioden
som avslutades den avslutades den fran 2 mars till
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderat)
(MSEK)
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 508 294 321 338 6
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 1 1 1 2 1
Finansiella poster netto 367 439 661 464 66
Erlagd rinta (390) (464) (739) (416) (49)
Erhallen ranta 73 2 4 12 5
Betald inkomstskatt (52) (17) (1) (40) -
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 507 255 248 361 28
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandringar i rorelsefordringar (106) (23) (6) (181) (165)
Forandringar i rorelseskulder 143 (333) (402) 330 672
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 544 (102) (161) 510 536
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter (10 069) (2 584) (3 908) (13 674) (6 833)
Forsaljning av fastigheter 6024 1995 3418 737 436
Investeringar/foérsaljning inventarier 0 6 5 (6) (7)
Investeringar i intresseféretag/joint ventures (321) 12 (102) (28) (83)
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - (25) (24) - -
Forandringar av fordringar hos intresseféretag/joint
ventures (178) (1282) (1574) - -
Forandringar av finansiella tillgangar (1408) - - - -
Forandringar av andra langfristiga fordringar (28) (27) (63) 3 (15)
Kassaflode fran investeringsverksamheten (5 980) (1 905) (2 249) (12 973) (6 502)
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - - - 733
Aktieemission 1053 - 1380 2 832 -
Emission hybridobligationer 3115 1303 1505 668 -
Inlosta preferensaktier (93) - (98) - -
Aterkopta hybridobligationer - - (317) - -
Inlésta teckningsoptioner - - (93) - -
Emission teckningsoptioner - 9 9 2 -
Utbetald utdelning (390) (133) (186) (71) -
Erhallna aktiedgartillskott - - - - 36
Forvarvade minoritetsandelar - - 13 315 -
Inlésta minoritetsandelar (345) (127) (298) (188) -
Upptagna lan 21 389 5820 7 516 11102 5103
Amortering av lan (10 929) (4 868) (6 895) (1 846) (251)
Upptagna skulder till 4gare - - - 74 830
Amortering av skulder till dgare - (74) (74) (794) (36)
Upptagna skulder till intresseféretag/joint ventures - 9 - - -
Forandring ovriga langfristiga skulder 8 117 12 (45) 59
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 13 808 2 056 2474 12 049 6473
Periodens kassafléde 8732 49 64 (414) 506
Likvida medel vid periodens borjan 157 93 93 506 -
Valutakursdifferenser i likvida medel 3 1 (0) (0) -
Likvida medel vid periodens slut 8 532 143 157 93 506

137



UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG KONSOLIDERAD INFORMATION

4. FINANSIELL INFORMATION SOM INTE PRESENTERAS | ENLIGHET MED IFRS SAMT
AVSTAMNINGSTABELLER

Denna Erbjudandehandling innehaller viss finansiell information som inte dr definierad eller erkind i enlighet med IFRS.
Sadana finansiella métt och nyckeltal som inte presenteras i enlighet med IFRS ir bland annat hyresintikter, per rullande
12 man, driftnetto, per rullande 12 man, EPRA NAV (lingsiktigt substansvirde), EPRA NAV (lingsiktigt
substansvirde) per aktie, justerad EPRA NAV, justerad EPRA NAV per aktie, EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde),
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde) per aktie, 6verskottsgrad, direktavkastning, belaningsgrad, sikerstilld
belaningsgrad, rintetickningsgrad och avkastning pa eget kapital.

Hyresintikter, per rullande 12 mdn, driftnetto, per rullande 12 man, EPRA NAV (langsiktigt substansvirde), EPRA
NAV (lingsiktigt substansvirde) per aktie, justerad EPRA NAV, justerad EPRA NAV per aktie, EPRA NNNAV
(Aktuellt substansvirde), EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde) per aktie, Overskottsgrad, direktavkastning,
beliningsgrad, sikerstilld belaningsgrad, rintetickningsgrad och avkastning pa eget kapital presenteras for att Koncernen
anser att det dr viktiga kompletterande mitt pd Koncernens resultat och utgor en del av det underlag pa vilken
Koncernens ledning beddomer Bolagets resultat. SBB anser ocksa att hyresintikter, per rullande 12 mén, driftnetto, per
rullande 12 man, EPRA NAV (langsiktigt substansvirde), EPRA NAV (lingsiktigt substansvirde) per aktie, justerad
EPRA NAV, justerad EPRA NAV per aktic, EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde), EPRA NNNAV (Aktuellt
substansvirde) per aktie, overskottsgrad, direktavkastning, beliningsgrad, sikerstilld beliningsgrad, rintetickningsgrad
och avkastning pd eget kapital dr till nytta for investerare givet att dessa och liknande finansiella métt anvinds i stor
utstrickning av virdepappersanalytiker, investerare, kreditvirderingsinstitut och andra intresserade parter for att utvirdera
andra bolag i Koncernens bransch och som kompletterande matt pd resultat och likviditet. Koncernen anser vidare att
dessa och liknande finansiella métt anvinds i stor utstrickning pa den marknad dir Koncernen ir aktiv som ett sitt att
utvirdera bolags resultat frin I6pande verksamhet samt finansieringsstruktur.

I nedanstiende tabell redovisas viss finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS, men som Styrelsen
tror kan bidra till forstdelsen och analysen av Koncernens underliggande resultat.

Nyckeltal och évrig historisk finansiell och rérelseinformation

For de niomanadersperioder For helaren som For perioden
som avslutades den avslutades den fran 2 mars till
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
Operationell information
Marknadsvérde fastigheter (MSEK) 30776 25122 25243 23 001 7572
Antal fastigheter 842 782 570 749 358
Antal kvm tusental 1795 1402 1330 1366 697
Hyresintdkter, per rullande 12 man (MSEK)(®) 2003 1637 1585 1588 687
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) 1374 1139 1112 1111 429
EPRA NAV
EPRA NAV (Langsiktigt substansvadrde) (MSEK)®) 9914 8294 8736 7 120 1973
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde) per aktie (SEK)® 13,11 11,24 11,55 9,65 -
Justerad EPRA NAV (MSEK)(®) 17 257 10 432 11941 7 955 1973
Justerad EPRA NAV per aktie (SEK)(® 22,83 14,14 15,79 10,78 -
EPRA NNNAYV (Aktuellt substansvarde) (MSEK)(?) 8 692 7 375 7 838 6 282 1609
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde) per aktie (SEK)(®) 11,50 9,99 10,37 8,51 -
Nyckeltal
Overskottsgrad (%)© 65,0 65,0 63,7 65,5 48,8
Direktavkastning (%)(0) 4,7 4,8 4,7 51 6,0
Soliditet (%)) 36,4 36,4 40,5 32,4 21,2
Belaningsgrad (%)(12) 38,4 55,7 52,5 60,0 64,0
Sakerstalld belaningsgrad (%)(13) 16,3 44,1 37,8 - -
Rantetackningsgrad (%)(14) 2,4x 1,9x 1,8x - -
Aktieinformation
Genomsnittligt antal stamaktier serie A och B 756 049 031 737949031 741569 031 653 360 953 7230434
Genomsnittligt antal stamaktier serie D 62 248 416 - 918 854 - -
Genomsnittligt antal preferensaktier 153947 333 205 324983 168 360 -
Antal stamaktier serie A och B vid periodens slut 756 049031 737949031 756 049 031 737 949 031 7230434
Antal stamaktier serie D vid periodens slut 76 498 230 - 41626390 - -
Antal preferensaktier vid periodens slut 30713 333 205 175 251 333 205 -
Resultat per stamaktie serie A och B (SEK) 1,41 1,24 2,07 3,60 -
Resultat per stamaktie serie D (SEK) 1,50 - 0,50 - -
Eget kapital (MSEK) 10 872 7 391 9009 6 389 1767
Avkastning pa eget kapital (%)(15) 9,9 11,4 17,9 52,0 -
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(1) ”Hyresintikter, per rullande 12 man” innebir den avtalade hyresintikten (inklusive tilligg och rabatter) och andra fastighetsrelaterade intikter pa en rullande
12-manadersbasis, baserat pa nuvarande hyreskontrakt per periodens slut.

(2) ”Driftnetto, per rullande 12 man” beriknas som hyresintikter, per rullande 12 man, med avdrag for budgeterade arliga rérelsekostnader, budgeterade arliga
underhillskostnader, férvaltning- och administrationskostnader (periodiserade per dr) och budgeterad fastighetsskatt, enligt nedanstiende tabell.

Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldren som avslutades den 2 mars till

avslutades den 30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016~

Hyresintdkter, per rullande 12 man 2 003 1673 1585 1588 687

Budgeterade arliga verksamhetskostnader (402) (313) (307) (292) (215)

Budgeterade arliga underhallskostnader (137) (102) (88) (100) (43)
Nuvarande ledningskostander, periodiserade

per ar (65) (56) (52) (58) -

Budgeterad fastighetsskatt (26) (27) (26) (27) -

Driftnetto, per rullande 12 man 1374 1139 1112 1111 429

(A) For perioden frin 2 mars 2016 till 31 december 2016 inkluderades centraladministration och fastighetsskatt i operationella kostnader.

(3) ”EPRA NAV (Lingsiktigt substansvirde)” innebir summa av eget kapital, exklusive kapital tillhorande preferensaktier, D-aktier, innchav utan bestimmande
inflytande och hybridobligationer, med édterliggning av redovisad uppskjuten skatteskuld och derivat, enligt nedanstiende tabell.

Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldren som avslutades den 2 mars till

avslutades den 30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016

Eget kapital 15 940 9 852 11197 7 636 1767

Aktiekapital preferensaktier (15) (167) (88) (167) -

Aktiekapital D-aktier (2 299) - (1 244) - -

Innehav utan bestdmmande inflytande (39) (489) (315) (579) -

Hybridobligationer (5 029) (1971) (1873) (668) -

Aterlaggning av uppskjuten skatt 1238 1040 1047 863 206

Aterlaggning av rantederivat 118 29 12 35 -

EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde) 9914 8294 8736 7 120 1973

(4) ”EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde) per aktie” innebir EPRA NAV (Lingsiktigt substansvirde) delat med antal stamaktier serie A och B vid periodens

slut.”
(5) ”Justerad EPRA NAV” innebir EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde) plus eget kapital hinforligt till investerare i hybridobligationer, D-aktier och

preferensaktier, enligt nedanstdende tabell.

Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldren som avslutades den 2 mars till

avslutades den 30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016

EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde) 9914 8294 8736 7 120 1973
Eget kapital hanforligt till investerare i

hybridobligationer 5029 1971 1873 668 -
Eget kapital hanforligt till investerare i

D-aktier 2299 - 1244 - -
Eget kapital hanforligt till investerare i

preferensaktier 15 167 88 167 -

Justerad EPRA NAV 17 257 10 432 11 941 7 955 1973

(6) ”Justerad EPRA NAV per aktie” innebir justerad EPRA NAV delat med antal stamaktier serie A och B vid periodens slut.
(7) ”EPRA NNNAYV (Aktuellt substansvirde)” innebir EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde) minus verkligt virde pa derivatinstrument, justerat for beriknad
verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent, enligt nedanstiende tabell.
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Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldren som avslutades den 2 mars till
avslutades den 30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde) 9914 8294 8736 7 120 1973
Verkligt vdrde pa derivatinstrument (118) (29) (12) (35) -
Beraknad verklig uppskjuten skatt om 5,5
procent (MSEK) (1 104) (890) (886) (803) (364)
EPRA NNNAYV (Aktuellt substansvarde)
(MSEK) 8 692 7 375 7 838 6 282 1609

(8) "EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde) per aktie” innebir EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde) delat med antal stamaktier seric A och B vid
periodens slut.

(9) ”Overskottsgrad” innebir driftnetto i procent av hyresintikter for perioden.

(10) ”Direktavkastning” beriknas som driftnetto i procent av marknadsvirdet for fastigheterna justerat for att exkludera virdet av fastigheterna i Koncernens
fastighetsutvecklingssegment, enligt nedanstiende tabell.

Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldren som avslutades den 2 mars till

avslutades den 30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016

Driftnetto 1374 1139 1112 1111 429

Marknadsvarde fastigheter 30776 25122 25243 23 001 7572
Justering for att exkludera

fastighetsutvecklingssegmentet 1343 1285 1331 1178 421

Justerat marknadsvarde fastigheter 29433 23 837 23912 21823 7 151

Direktavkastning (%) 4,7 4,8 4,7 5,1 6,0

(11) ”Soliditet” beriknas som redovisat eget kapital i procent av summa tillgdngar.
(12) ”Belaningsgrad” innebir nettoskuld i férhillande till summa tillgingar vid slutet av perioden, se av nedanstdende tabell. I syfte att ta gora dessa berikningar har
hybridobligationer behandlats som 100 procent eget kapital.

Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldren som avslutades den 2 mars till
avslutades den 30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5635 6 582 5898 6 596 3180
Obligationer 17763 6 387 6598 5941 1154
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 135 29 12 637 487
Foretagscertifikat 1728 1823 1840 - -
Obligationer 70 30 327 660 -
Likvida medel (8 532) (143) (157) (93) (507)
Nettoskuld 16 799 15075 14 518 13742 4315
Summa tillgangar 43 760 27 083 27 641 23 569 8 348
Belaningsgrad (%) 38,4 55,7 52,5 58,3 51,7

(13) ”Sikerstilld belaningsgrad” innebir sikerstilld nettoskuld i férhillande till summa tillgangar vid periodens slut, se nedanstiende tabell.

De niomanaderperioder som Heldret som avslutades

avslutades den 30 september den 31 december

2019 2018 2018

Sakerstallda skulder till kreditinstitut 5770 6978 5910
Sakerstallda obligationer 1356 4964 4 552
Sakerstalld nettoskuld 7 126 11942 10 462
Summa tillgangar 43 760 27 083 27 641
Sakerstalld belaningsgrad (%) 16,3 44,1 37,8

(14) "Rintetickningsgrad” innebir resultat frin fastighetstorvaltning efter terféring av finansiella kostnader i forhillande till finansiella kostnader, exklusive
kostnader for fortida inlosen av lin och tomtrittsavgifter.
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Per den 30 september Per den 31 december

2019 2018 2018
Forvaltningsresultat (per rullande 12 man) 535 382 321
Rantekostnader och liknande poster (per rullande 12 man) 502 514 538
Kostnader fourtidslousen lan (per rullande 12 man) 177 80 127
Valutakursdifferenser (per rullande 12 man) (15) - -
Tomtrattsavtal (per rullande 12 man) 2 - -
Totalt 1201 976 986
Tomtsrattsavgalder (per rullande 12 man) 502 514 538
Réantetackningsgrad 2,4x 1,9x 1,8x

(15) ” Avkastning pa eget kapital” beriknas som periodens resultat som en procent av genomsnittligt eget kapital for perioden, vilket dr det aritmetiska medelvirdet
av ingdende eget kapital och summa eget kapital, se nedanstiende tabell.

Perioden fran

De niomanadersperioder som  Heldaren som avslutades den 2 mars till

avslutades den 30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016

Periodens resultat 1337 999 1690 2429 1007
Ingaende eget kapital 11197 7 636 7 636 1767 e/t
Summa eget kapital 15 940 9 852 11 197 7 636 1767
Genomsnittligt eget kapital 13 569 8 744 9417 4701 883
Avkastning pa eget kapital (%) 9,9 11,4 17,9 51,7 114,0
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Nedanstiaende diskussion och analys av Koncernens finansiella stillning och verksambetsvesultat for de niomanadersperioder
som avsiutades den 30 september 2019 respektive 2018, helaren som avsiutades den 31 december 2018 respektive 2017, och
perioden fran bildandet av SBB i Novden den 2 mars 2016 till och med den 31 december 2016 ska lisas tillsammans med De
Oreviderade Delarsrapporterna, De Reviderade Finansielln Avsvedovisningarna och tillhorande noter samt informationen
som presenteras under ”Utvald finansiell-, verksambets- och ovrig konsoliderad information”.

1 diskussionen nedan nimns vissa poster och operationelln matt som inte presenteras i enlighet med IFRS. Definitioner och
Sforklaringar av dessa matt aterfinns i 7 Utvald finansiell-, verksambets- och ovrig konsoliderad information — Finansiell
information som inte presentevas i enlighet med IFRS och kontoavstamningar”.

Den operationella och finansiclln oversikten innebiller framtidsinviktad information som aterspeglnr Koncernens
nuvarande forvantningar, uppskattningar, antaganden och prognoser gillande Koncernens bransch, verksambet, strategi
och framtida vesultat. Denna framtidsinviktade information utgor inga gavantier for framtida vesultat och Koncernens
faktiska vesultat kan skilja sig visentligt fran de som redogirs for © denna framtidsinriktade information. Faktover som kan
orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men begrinsas inte till, de som diskuteras nedan och pa annan plats i
Erbjudandehandlingen, i synnevbet "Riskfaktorer” och "Framtidsinviktad information”.

1. OVERSIKT

SBB ir ett nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen iger ett fastighetsbestand i Sverige, Norge,
Finland och Danmark med ett totalt marknadsvirde pa 30,8 MDSEK per den 30 september 2019. Intikterna kommer
frimst fran fOrvaltningen av Koncernens bestind av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omfattar
(1) samhallsfastigheter sisom ildreboenden, skolor och gruppboenden for minniskor med funktionsnedsittning (LSS) i
Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har dven andra
intikter fran fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 30 september 2019
svarade samhillsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 60 procent respektive 34 procent av det
totala bestindet mitt i marknadsvirde. Resterande del dr kassaflodestastigheter med utvecklingspotential for att utveckla
byggritter for social infrastruktur.

SBB forvaltar aktivt sitt eget fastighetsbestind for att generera ett stabilt kassaflode och skapa mervirde. Koncernens
affirsmodell dr att forvirva och forvalta fastigheter med ldg riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar. Genom sin
fastighetsforvaltningsfunktion genererar Koncernen hyresintikter frin offentligt finansierade hyresgister, sisom
kommuner och statliga myndigheter (nir det ror sig om samhiillsfastigheter), eller frin hyresgister i hyresritter med hog
motivation att betala sin hyra pa grund av den akuta bristen pé hyresligenheter i Sverige.

Vid sidan av fastighetsforvaltningen, som utgor grunden for SBB:s intjiningsformaga, genereras ytterligare intikter
frin virdehojande investeringar i renoveringar av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter, frin utveckling av
byggritter for samhillsfastigheter, vilket omfattar forsiljning av fastigheter, inklusive dirtill kopplade byggritter, efter
detaljplaneindring och deltagande i selektivt utvalda joint ventures, samt fran fastighetsaffirer didr SBB:s erfarna personal
koper och siljer fastigheter for att fortsitta uppbyggnaden av Koncernens fastighetsbestind, realisera vinster fran
firdigutvecklade fastigheter och skaffa medel for att kunna forvirva attraktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, lingsiktiga relationer med flera nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till minga
kommuner tack vare sin erfarenhet frin flera olika sektorer, frimst sambhillsfastigheter och bostadssektorn, sin
helintegrerade organisationsplattform och ledningsgruppens expertiskunskaper om Norden. SBB:s erfarna personal har
lokal marknadsnirvaro pa Koncernens investeringsmarknader och expertis som ticker in alla delar av virdekedjan i
fastighetssektorn, fran forvaltning av tillgdngar, fastighetsforvaltning och fastighetsuthyrning till investering, avyttring,
utveckling, strukturering och finansiering. SBB anser att Koncernens kompetenta personal och langtgiende
marknadskinnedom gor det mojligt att ta till vara det fulla virdet av dess fastigheter och att anpassa sig till, och dra
fordel av, dynamiska marknadsforhillanden. Koncernen anser att personalens erfarenhet och, bland annat, den mingériga
lokala nidrvaron och relationerna som de etablerat med privata offentligt finansierade vilfirdsforetag, kommuner, stater
och regioner i Norden, gor SBB:s position svir att aterskapa for en konkurrent.
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2. NYCKELFAKTORER SOM PAVERKAR KONCERNENS RORELSERESULTAT

Allmédnna ekonomiska férutséttningar och demografisk utveckling

SBB:s affirsaktiviteter och rorelseresultat paverkas av ett antal allmdnna ekonomiska och demografiska faktorer som ligger
utanfor Koncernens kontroll. Mot bakgrund av Koncernens fokus pa sambhillsfastigheter i Norden och hyresreglerade
bostadsfastigheter i Sverige paverkas SBB 1 synnerhet av den utveckling som sker pia och i relation till
fastighetsmarknaden i  Sverige och 6vriga nordiska linder, makroekonomiska indikatorer, diribland
bruttonationalprodukten (”BNP”) och utvecklingen av den ekonomiska tillvixten, anstillningsvillkor och disponibel
inkomst, inflation, rintemiljon och bolan. Faktorerna paverkar SBB:s hyresintikter, virdet pd dess fastigheter och
kostnadernas storlek. Se ”Marknadsoéversikt” for mer information om allminna ekonomiska villkor och demografisk
utveckling som pédverkar linderna dir Koncernen bedriver verksamhet.

BND anses vara en indikator pd ett lands allmidnna ekonomiska villkor och levnadsstandard. Under de granskade
perioderna har BNP i Sverige, tack vare stabil konsumtion, investeringar och export, stigit med i genomsnitt 3 procent
under de senaste fem dren, och 6kade med 3,3 procent 2016, 2,4 procent 2017 och 2,3 procent 2018. Sysselsittningen,
konsumenternas fortroende och den faktiska individuella konsumtionen, index som ofta anvinds for att bedoma ett lands
ckonomiska villkor och konsumenternas optimism nir det giller ekonomin, har varit relativt hoga i Sverige. Dessutom dr
den sammanlagda ekonomin i de nordiska linderna den tolfte storsta i virlden och de nordiska linderna har i allmédnhet
en ckonomisk utveckling som ligger lingt 6ver genomsnittet i EU, dven om det forekommer vissa variationer i regionen.
Norge har till exempel upplevt en viss nedging i den ekonomiska utvecklingen, medan BNP i Finland utvecklats positivt
och okat under de senaste dren.

En fungerande arbetsmarknad med en hog sysselsittningsgrad dr hogprioriterat i alla linder, och produktionen av
varor och tjinster dr en avgorande del av ekonomin. I Sverige har sysselsittningen okat stabilt och lig pd nira 80 procent
2018, medan arbetslosheten minskat och f6ll frin 8 procent 2013 till 6,3 procent 2018. Den 6kande sysselsittningen har
bidragit till okat vilstind, minskad fattigdom och l6neskillnader som ligger under genomsnittet i OECD. Norden som
helhet har en produktivitet per anstilld som ligger 6ver genomsnittet i EU, samt en hog forvirvsfrekvens jamfort med
genomsnittet i Europa. I synnerhet dr den hoga sysselsittningsgraden bland kvinnor ett utmirkande drag pd de nordiska
arbetsmarknaderna. Arbetslosheten ligger kvar pd en lig nivd trots utmaningar, sisom utnyttjande av arbetspotentialen
hos migranter samt landspecifika svarigheter.

Konsumenternas fortroende dr en indikator som miter graden av optimism nir det giller det ckonomiska liget, vilket
konsumenterna uttrycker genom sitt sparande och sina utgifter. Dirfor dr konsumenternas fortroende dven ett mitt pa
den allminna aktiviteten pd hyresmarknaden. I Sverige lig konsumenternas fortroende pd 94,9 procent i augusti 2019,
och dven om den siffran ir ligre dn tidigare ar ligger den hogre dn i EU-linderna (som helhet) och de nordiska linderna
(som helhet). Den faktiska individuella konsumtionen avser individers konsumtion av varor och tjinster, oavsett om dessa
varor betalas av hushallen, staten eller icke-vinstdrivande organisationer, och betraktas som den frimsta indikatorn pa ett
hushalls faktiska levnadsstandard. 2018 hade Sverige en faktisk individuell konsumtion per capita som lig hogre in
EU-genomsnittet, vilket tyder pd en hog grad av ekonomiskt vilstand.

Den demografiska utvecklingen har ocksé en sirskild betydelse for efterfrigan pa fastighetsmarknaden dir Koncernen
bedriver verksamhet, och silunda pid mingden hyresligenheter som Koncernen kan hyra ut samt efterfrigan pd dess
samhiillsfastigheter. Nir det giller den demografiska utvecklingen i Sverige har de viktigaste trenderna fér Koncernen de
senaste aren varit befolkningsokningen i Sverige till f6ljd av positiva fodelsetal och nettomigration, kningen av landets
dldrande befolkning pa grund av lingre férvintad livslingd samt en fortsatt inflyttning till storstiderna fran landsbygden.
Aven om det finns smirre skillnader mellan och inom linderna speglar Norden som helhet dessa trender, eftersom
befolkningsutvecklingen i Norden gir snabbare dn genomsnittet i EU och den aktuella demografiska situationen
kinnetecknas av befolkningstillvixt, befolkningskoncentration i urbana omriden och en 6kning av befolkningens
genomsnittsilder, samtidigt som andelen unga och personer i arbetsfor dlder antingen hallit sig konstant eller fallit. Dessa
trender ligger till grund fér Koncernens strategi att fokusera pd attraktiva stider som for nirvarande uppvisar en positiv
befolkningstillvixt och erbjuda fastighetslosningar som motsvarar den Okande efterfrigan pd hyresreglerade
bostadsfastigheter samt fastigheter som byggts eller anpassats for sirskilda dndamadl, till exempel idldreboenden. Sen
Koncernens grundande har demografiska trender haft en positiv effekt pd Koncernens rorelseresultat genom att 6ka
efterfragan pd dess fastigheter.

Hyresintdikter

Hyresintikter utgér SBB:s primira killa till l6pande intidkter och pdverkas av antalet fastigheter och den uthyrningsbara
ytan i Koncernens fastighetsbestind, samt av uthyrningsgraden. I nedanstiende tabell redovisas Koncernens hyresintikter
for de nioménadersperioder som avslutades den 30 september 2019 respektive 2018, heliren som avslutades den
31 december 2018 respektive 2017, och perioden frin den 2 mars 2016 till och med den 31 december 2016,
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tillsammans med antalet fastigheter och den uthyrningsbara ytan i Koncernens fastighetsbestand samt uthyrningsgraden
vid slutet av varje period.

De niomanadersperioder Perioden fran
som avslutades den Heldren som avslutades den 2 mars till

30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)

Hyresintdkter (MSEK) 1400 1227 1680 1339 187
Antal fastigheter 842 782 570 749 358
Antal kvm, tusental 1795 1402 1330 1366 697
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 95,3 96,8 96,2 96,8 98,3

Som framgdr av tabellen har den hoga uthyrningsgraden mojliggjort for SBB att fortsitta att oka sina rinteintikter varje
period, samtidigt som fastighetsbestindets storlek anpassats. Koncernens strategi ir att uppritthilla en hog
uthyrningsgrad genom att ingd langtidskontrakt utan avbrottsklausuler avseende samhillsfastigheter med kommunala
och statliga hyresgister i Sverige, Norge, Finland och Danmark. I segmentet hyresbostider kan Koncernen, pi grund av
den visentliga bristen pa hyresritter i Sverige, uppritthalla en hog uthyrningsgrad i sina bostadsfastigheter, varav samtliga
ir hyresreglerade bostadsfastigheter och har upplevt stabil och robust tillvixt trots osikerhet i den globala ekonomin.
Loptiden for Koncernens kontrakt inkluderar normalt en automatisk drlig hyreshojning med en forutbestimd procent
som baseras pd konsumentprisindex.

Hyresintikterna ir ocksd beroende av standarden pd Koncernens fastigheter och dirfor strivar SBB stindigt efter att
genomfora forbdttringar i sitt bestind for att kunna hoja hyrorna, bland annat genom att renovera och modernisera
fastigheterna innan en ny hyresgist tilltrider. Under den nioménadersperiod som avslutades den 30 september 2019
piborjade Koncernen renovering av 476 ligenheter i sitt bestind med bostadsfastigheter, varav 311 slutforts den
30 september 2019. Koncernen har ocksd slutit avtal om renovering av ytterligare 232 ligenheter, av vilka hilften
forvintas paborjas under fjirde kvartalet 2019. Under heliren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017
renoverade Koncernen 415 respektive 138 fastigheter. Per den 30 september 2019 har ca 10 procent av de 8 708
ligenheterna i SBB:s bestind med hyresreglerade bostadsfastigheter renoverats sedan Koncernen tog Over dgandet.
Koncernen har satt upp ett lingsiktigt mal pd 600 renoveringar per ar for att utnyttja det mervirde som gir att utvinna
frin dnnu icke renoverade hyresritter.

Vidare fokuserar Koncernen pé selektiva forvirv av ytterligare samhills- och hyresreglerade bostadsfastigheter for att
fortsitta oka sitt fastighetsbestind och dirigenom hyresintikterna. Koncernledningen har manga ars erfarenhet av forvirv
och forvaltning av dels samhillsfastigheter med stabila, offentligt finansierade hyresgister som motparter i hela den
nordiska regionen, dels bostadsfastigheter i kommuner i Sverige med vixande befolkning och lig arbetsloshet.

Koncernen forvintar sig att hyresintikterna kommer att fortsitta att 6ka under kommande perioder, som en f6ljd av
kontraktsenliga hyreshojningar i befintliga fastigheter, hyreshojningar till foljd av renoveringsprojekt och en tillvixt av
Koncernens fastighetsbestind.

Fastighetskostnader och kostnader for centraladministration
Koncernens fastighetskostnader, som bestar av driftskostnader, underhillskostnader,
forvaltningsadministrationskostnader och kostnader for fastighetsskatt, har 6kat under den granskade perioden, i takt
med att fastighetsbestindet vuxit. Driftskostnaderna, som frimst bestir av tariftbaserade kostnader, diribland el,
avfallshantering, kostnader for vatten och virme, dr den storsta komponenten i Koncernens totala fastighetskostnader.
Vider dr en nyckelvariabel for driftskostnaderna, eftersom snorojning och virmekostnader historiskt resulterat i att
driftskostnaderna har varit hogst under det forsta kvartalet varje ar. Underhallskostnader inkluderar kostnader som
behovs for att underhélla Koncernens fastigheter pa lingre sikt, diribland bade planerade och oplanerade reparationer.
Forvaltningsadministrationskostnader inkluderar Koncernens administrationskostnader som kan hinforas direkt till
fastighetstorvaltning, sisom inkassering av hyror, administration och kostnader for fastighetsunderhdll, varav en del
utkontrakterats till tredjepartsleverantorer och dirfor beror pd de villkor som gar att fa pd marknaden. Kostnaderna for
fastighetsskatt har historiskt varit den minsta bestindsdelen i Koncernens fastighetskostnader, eftersom en stor andel av
Koncernens fastighetsbestind, diribland de flesta samhillsfastigheter i Sverige, 4r undantagna frin fastighetsskatt.
Fastighetsskatt ir tillimpligt pd vissa av Koncernens ovriga fastigheter, diribland hyresreglerade bostadsfastigheter i
Sverige och samhillsfastigheter i Norge, Finland och Danmark.

Kostnader for centraladministration utgor kostnader pd koncernovergripande nivd som inte dr direkt hinforbara till
fastighetsforvaltningen, sisom kostnader for koncernledning, affirsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.
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I nedanstiende tabell redovisas Koncernens kostnader efter typ av kostnad for de niomdnadersperioder som avslutades

den 30 september 2019 respektive 2018, heliren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden
fran den 2 mars till och med den 31 december 2016.

De niomanadersperioder Perioden fran
som avslutades den Heldren som avslutades den 2 mars till

30 september 31 december 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
(MSEK)

Driftskostnader 326 275 386 303 51
Underhallskostnader 78 65 100 62 18
Kostnader for forvaltningsadministration 68 65 92 74 24
Kostnader for fastighetsskatt 25 25 31 23 3
Summa fastighetskostnader 497 430 610 461 96
Summa kostnader for centraladministration 85 67 102 76 19
Summa kostnader 582 497 701 537 115

Férdndringar i fastighetsbestdndets vérde

I enlighet med IFRS redovisar SBB forvaltningsfastigheter till verkligt virde per varje balansdag. Enligt Koncernens
virderingsregler virderas 100 procent av dess fastigheter per den 30 juni och 31 december varje dr av de externa
virderingsforetagen Newsec Advice AB, Jones Lang LaSalle Holding AB, Savills Sweden AB eller Colliers International
Danmark A/S. De drliga virderingarna per den 31 mars och 30 september faststills normalt baserat pd interna
virderingar. De baserades dock pa externa virderingar den 31 mars 2019 och den 30 september 2019 i samband med
upprittandet av Erbjudandechandlingen. Virderingarna baseras pd en analys av framtida kassafloden for respektive
fastighet, med hinsyn till aktuella hyresvillkor, marknadslige, hyresnivder, drifts-, underhills- och
administrationskostnader liksom investeringsbehov. I virdet for fastigheterna ingdr per den 30 september 2019 cirka
1 343 MSEK avseende byggritter, vilka virderats genom tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebir att
bedomningen av virdet sker utifrin prisjimforelser med likvirdiga byggritter. De redovisade forindringarna i
fastighetsvirde inkluderar sivil orealiserade som realiserade virdeforindringar. Den orealiserade virdeforindringen
beriknas baserat pa virdet i slutet av perioden jaimfort med virdet i borjan av perioden. Koncernen arbetar aktivt med att
td detaljplaner godkinda for fastighetsutveckling, vilket lett till realiserade och orealiserade 6kningar i marknadsvirdet
over tid, i takt med att fastigheterna i Koncernens fastighetsutvecklingsportfolj gar igenom de olika stadierna i
planeringsprocessen.

I nedanstiende tabell redovisas forindringarna i verkligt virde for SBB:s fastighetsbestind, och forindringarna i
verkligt virde speglas i Koncernens resultatrikning for de nioménadersperioder som avslutades den 30 september 2019
respektive 2018, heliren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden frin den 2 mars 2016 till
och med den 31 december 2016.

De niomanadersperioder Perioden fran
som avslutades den Helaren som avslutades den 2 mars till
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(MSEK)
Verkligt varde vid periodens bérjan 25243 23 001 23 001 7572 -
Forvarv 9595 2370 3597 13470 6 806
Investeringar 474 214 311 209 27
Forsaljningar (6 339) (1970) (3359) (729) (414)
Omklassificering - (5) - - -
Valutakursdifferenser 359 622 176 (311) (44)
Orealiserade vardeférandringar 1444 890 1517 2790 1197
Verkligt varde vid periodens slut 30776 25122 25 243 23 001 7572

Réiintekostnader

Framtida forindringar av rinta och Koncernens formaga att erhdlla finansiering till attraktiv rinta kommer att péverka
SBB:s totalresultat. Under den granskade perioden har Koncernens upplaning okat visentligt, vilket speglar
investeringarna i ytterligare fastigheter. Koncernen forvintar sig att fortsitta forvirva fastigheter i enlighet med
tillvixtstrategin och kommer att finansiera en betydande andel av dessa med ytterligare lin. Som ett resultat forvintas
Koncernens totala skuldsittning och rintekostnader 6ka i framtiden. Dock har Koncernen varit framgangsrik nir det
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giller att sinka rintorna pa sina lin under den granskade perioden. Denna sinkning kan hinforas frimst till Koncernens
starka finansiella resultat, men 4ven Koncernens arbete for att diversifiera sina finansieringskillor. Koncernen
genomsnittsrinta var per den 30 september 2019 1,75 procent, jimfort med 2,44 procent per den 31 december 2018,
3,36 procent per den 31 december 2017 och 3,1 procent per den 31 december 2016. Denna sinkning av Koncernens
linekostnader var ett resultat av att man i april 2019 erholl kreditbetyg BBB- (stabilt) frin de bada
kreditvirderingsinstituten S&P och Fitch.

SBB for en kontinuerlig dialog med sina finansidrer for att eventuellt kunna refinansiera dyra ldn till en ligre rinta for
att minska de totala rintekostnaderna. Dock kommer framtida hojningar i marknads- eller centralbanksrintor leda till
hogre rintekostnader for Koncernen. Koncernen har ocksa ingitt derivatkontrakt, diribland rinteswappar med rorlig
eller fast rinta, vilket ligger i linje med Koncernens generella policy att swappa dess skulder med rorlig rinta med fasta
rantor.

3. FAKTORER SOM PAVERKAR JAMFORBARHETEN HOS KONCERNENS RORELSERESULTAT

Koncernens finansiella rapporter for rikenskapsiret som avslutades den 31 december 2016 som ingir i denna
Erbjudandehandling dr himtad frin SBB i Nordens arsredovisning och omfattar perioden frin bildandet av SBB i
Norden den 2 mars 2016 till och med den 31 december 2016. Eftersom den finansiella informationen for heldret som
avslutades den 31 december 2016 omfattar en period som idr kortare #n ett helt kalenderir kan den finansiella
information som presenteras for perioden eventuellt inte jimforas tillfullo med 6vriga rikenskapsir som presenteras i
Erbjudandehandlingen. Koncernen forvirvade SBB i Norden i januari 2017. Ingen finansiell information gillande SBB:s
tidigare verksamhet, som bedrevs under foretagsnamnet Effnetplattformen AB (publ) presenteras i denna
Erbjudandehandling.

4. BESKRIVNING AV NYCKELPOSTER | KONCERNENS RESULTATRAKNING
Nedan finns en kort beskrivning av posternas sammansittning i Koncernens rapport éver totalresultat.

Hyresintdkter

Hyresintikter utgér majoriteten av Koncernens intikter. Hyresintikter inklusive tilligg aviseras i forskott och
periodisering av hyrorna sker linjirt si att endast den del av hyrorna som beloper pa perioden redovisas som
hyresintikter. Hyresintikterna minskas, i forekommande fall, med virdet av limnade hyresrabatter. 1 de fall da
hyreskontraktet innefattar ett reducerat hyresbelopp under en viss tid allokeras den 6ver rabattperioden. Ersittning for
fortida flytt som betalas av hyresgister redovisas som hyresintikt i samband med upphorandet av Koncernens
kontraktsforhéllande med hyresgisten.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader ~ representerar ~ summan  av  driftskostnader ~ samt  kostnader  for  underhall,
forvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnaderna utgors frimst av tariftbaserade kostnader, diribland
kostnader for el, avfallshantering, vatten, virme samt snorojning, vilket resulterar 1 sdsongsvariationer.
Underhallskostnader inkluderar kostnader som behovs for att underhilla Koncernens fastigheter pa lingre sikt.
Koncernens administrationskostnader som kan hinforas direkt till fastighetsforvaltning, allokeras till kostnader for
forvaltningsadministration. Aven om en stor andel av Koncernens fastighetsbestind ir undantagen frin fastighetsskatt i
Sverige, eftersom de ir samhillsfastigheter, omfattas vissa andra av Koncernens fastigheter av fastighetsskatt, diribland
hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhillsfastigheter i Norge, Finland och Danmark.

Driftnetto
Driftnetto utgors av hyresintikter minus nettofastighetskostnader.

Kostnader for centraladministration
Kostnader for centraladministration utgor kostnader pd koncernévergripande nivd som inte dr direkt hinforbara till
fastighetsforvaltningen, sisom kostnader for koncernledning, affirsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Resultat fran intresseféretag/joint ventures
Resultat frin intresseforetag/joint ventures utgor Koncernens andel av tillgdngarna i intresseforetag och joint ventures
dir Koncernen har ett dgarintresse och till vilka Koncernen i vissa fall tillhandahaller finansiering. Ett intresseforetag ir ett
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foretag i vilket Koncernen utévar ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket antas vara fallet nir innehavet
uppgdr till 20-50 procent av rosterna. Samarbetsarrangemang i vilka Koncernen tillsammans med andra parter har ett
gemensamt bestimmande inflytande 6ver verksamheten klassificeras som joint ventures. Koncernens intresseforetag och
joint venture-partners hanterar fastighetsutvecklingsprojekt eller dger, forvaltar och utvecklar investeringsfastigheter.
Ytterligare information om Koncernens intresseforetag och joint ventures per den 31 december 2018, diribland innehav
i joint venture-foretaget Valerum Fastighets AB (”Valerum JV”) och KlaraBo Forvaltning AB (”KlaraBo JV”) som
anses vara betydande innehav for Koncernen, ingér i not 15 till koncernredovisningen for heldret 2018.

Resultat fore finansiella poster
Resultat fore finansiella poster utgors av driftnetto plus resultat fran intresseforetag/joint ventures minus kostnader for
centraladministration.

Finansiella poster netto
Finansiella poster netto utgors av rinteintikter och liknande poster samt valutavinster, minus rintekostnader och
liknande poster, som kostnader for fortidsinlosta ldn, valutaforluster och tomtrittskostnader.

Viérdefordndringar fastigheter

I enlighet med IFRS redovisar SBB forvaltningsfastigheter till verkligt virde per varje balansdag. Enligt Koncernens
virderingsregler virderas 100 procent av dess fastigheter per den 30 juni och 31 december varje dr av de externa
virderingsforetagen Newsec Advice AB, Jones Lang LaSalle Holding AB, Savills Sweden AB eller Colliers International
Danmark A/S. De arliga virderingarna per den 31 mars och 30 september faststills normalt baserat pd interna
virderingar. De baserades dock pa externa virderingar den 31 mars 2019 och den 30 september 2019 i samband med
upprittandet av Erbjudandehandlingen. Virderingarna baseras pd en analys av framtida kassafloden for respektive
fastighet, med hinsyn till aktuella hyresvillkor, marknadslige, hyresnivder, drifts-, underhills- och
administrationskostnader liksom investeringsbehov. I virdet for fastigheterna ingdr per den 30 september 2019 cirka
1 343 MSEK avseende byggritter, vilka virderats genom tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebir att
bedomningen av virdet sker utifrin prisjimforelser med likvirdiga byggritter. De redovisade forindringarna i
fastighetsvirde inkluderar sivil orealiserade som realiserade virdeforindringar. Den orealiserade virdeforindringen
beriknas baserat pa virdet i slutet av perioden jimfort med virdet i borjan av perioden.

Viérdefdrdndringar derivat

Koncernen har ingatt derivatkontrakt, diribland rinteswappar med rorlig och fast rinta samt valutaterminer, for att sikra
sin rinterisk respektive valutarisk. Koncernens derivatkontrakt klassificeras i allminhet inte som sikringsredovisning enligt
IFRS och redovisas foljaktligen till verkligt virde i Koncernens resultatrikning. Forindringarna i derivatvirde utgor
skillnaden i rinteswapparnas verkliga virde efter diskontering av uppskattade framtida kassafloden enligt kontrakt och
l6ptider, och marknadsrintan i slutet av perioden, jimfort med verkligt virde vid periodens borjan.

Resultat fére skatt
Resultat fore skatt utgodrs av summan av resultat fore finansiella poster, nettoforindringar i fastighetsvirde och
nettoforindringar i derivatvirde.

Skatt

Skatt utgors av aktuella skatter och uppskjutna skatter pa fastigheter och avdrag for underskott. Som ett resultat av den
indrade bolagsskattenivan i Sverige som tridde i kraft den 1 januari 2019 omvirderas uppskjuten skatt till 20,6 procent
for 2018. Den nya regleringen sinker bolagsskatten i tva steg, fran 22,0 procent till 21,4 procent frin den 1 januari 2019
och till 20,6 procent frin den 1 januari 2021. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder maiste
omvirderas baserat pa den skattesats som kommer att gilla nir den underliggande temporira skillnaden aterfors eller nir
outnyttjade underskottsavdrag eller krediter utnyttjas. Foljaktligen har SBB beriknat den uppskjutna skatteskulden till
20,6 procent, eftersom de inte forvintar sig att den ska aterforas i nigon betydande omfattning under 2019 och 2020.

Periodens resultat
Nettoresultat for perioden dr summan av resultatet fore skatt plus skatt.
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5. RORELSERESULTAT
I nedanstiende tabell redovisas Koncernens rorelseresultat for de niomanadersperioder som avslutades den 30 september

2019 respektive 2018, heldren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden fran bildandet av
SBB i Norden den 2 mars till och med den 31 december 2016.

De niomanadersperioder som Perioden fran
avslutades den Heldren som avslutades den den 2 mars till
30 september 31 december den 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter 1400 1227 1680 1339 187
Driftskostnader (326) (275) (386) (303) (51)
Underhall (78) (65) (100) (62) (18)
Forvaltningsadministration (68) (65) (92) (74) (24)
Fastighetsskatt (25) (25) (31) (23) (3)
Nettofastighetskostnader (497) (430) (610) (462) (96)
Driftnetto 903 797 1071 877 91
Kostnader for centraladministration (85) (67) (102) (76) (19)
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 57 3 13 - -
Resultat fore finansiella poster 875 733 982 801 72
Rénteintakter och liknande poster 75 2 4 12 5
Rantekostnader och liknande poster (325) (361) (538) (476) (71)
Kostnader for fortidslosen 1an (130) (80) (127) - -
Valutakursdifferenser 15 - - - -
Tomtrattsavgalder (2) - - - -
Finansiella poster netto 367 (440) (661) (464) (66)
Férvaltningsresultat 508 294 321 338 6
Vardeforandringar fastigheter 1136 904 1575 2797 1219
Vardeférandringar derivat (118) 6 8 (4) -
Resultat fore skatt 1526 1204 1904 3131 1224
Skatt (189) (205) (214) (702) (217)
Periodens resultat 1337 999 1690 2429 1007
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Rérelseresultat for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 jimfért med den
niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2018.

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens resultatrikning for de niomanadersperioder som avslutades den
30 september 2019 respektive 2018 och anger forindringen mellan perioderna i belopp och procent for varje
komponent i Koncernens resultatrikning.

De niomanadersperioder som

avslutades den 30 september Forandring
2019 2018 (belopp) (%)
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter 1400 1227 173 14,1
Driftskostnader (326) (275) (51) 18,5
Underhall (78) (65) (13) 20,0
Forvaltningsadministration (68) (65) (3) 4,6
Fastighetsskatt (25) (25) 0 0,0
Nettofastighetskostnader (497) (430) (67) 15,6
Driftnetto 903 797 106 13,3
Kostnader for centraladministration (85) (67) (18) 26,9
Resultat fran intresseforetag/joint ventures 57 3 54 1800,0
Resultat fore finansiella poster 875 733 142 19,4
Rénteintakter och liknande poster 72 2 73 3650,0
Rantekostnader och liknande poster (325) (361) 36 (10,0)
Kostnader for fortidslésen 1an (130) (80) (50) (62,5)
Valutakursdifferenser 15 - 15 -
Tomtrattsavgalder (2) - (2) -
Finansiella poster netto 367 (440) 72 (16,4)
Férvaltningsresultat 508 294 214 72,8
Vardeforandringar fastigheter 1136 904 232 25,7
Vardeforandringar derivat (118) 6 (124) (2 066,7)
Resultat fore skatt 1526 1204 322 26,7
Skatt (189) (205) 16 14,1
Periodens resultat 1337 999 338 33,8

Hyresintékter

Hyresintikterna for den nioménadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 1 400 MSEK, en 6kning med
173 MSEK, eller 17,4 procent, jamfort med 1 227 MSEK f6r motsvarande period 2018. Detta kunde frimst hinforas till
Koncernens storre fastighetsbestind. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 1,794,545 kvm i 842 fastigheter per den
30 september 2019 jimfort med 1 402 000 kvm i 782 fastigheter per den 30 september 2018. Den ckonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 30 september 2019 till 95,3 procent jimfort med 96,9 procent per den 30 september
2018. Det aktuella hyresvirdet uppgick till 2 003 MSEK per den 30 september 2019 jimfort med 1 637 MSEK per den
30 september 2018.

Hyresintikterna inom segmentet samhillsfastigheter stod f6r 57,1 procent av Koncernens totala hyresintikter for den
niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019. Hyresintikterna inom detta segment for den
niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 799 MSEK, en okning med 81 MSEK, eller
11,3 procent, jimfort med 718 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde frimst hinforas till Koncernens storre
fastighetsbestind under dret.

Hyresintikterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 36,6 procent av Koncernens totala
hyresintikter for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019. Hyresintikterna inom detta segment
tor den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 513 MSEK, en ¢kning med 109 MSEK, eller
27,0 procent, jamtort med 404 MSEK f6r motsvarande period 2018. Detta kunde frimst hinforas till Koncernens storre
tastighetsbestand under aret.

Hyresintikterna inom segmentet ovrigt stod for 6,3 procent av Koncernens totala hyresintikter for den
niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019. Hyresintikterna inom detta segment for den
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niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 88 MSEK, en minskning med 17 MSEK, eller
16,2 procent, jaimfort med 105 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde frimst hinforas till utveckling av
Koncernens fastigheter som krivde att vissa hyresgister utrymde sina fastigheter.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader f6r den nioméanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 497 MSEK, en 6kning
med 67 MSEK, eller 15,6 procent, jimfort med 430 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde frimst hinforas
till Koncernens storre fastighetsbestind under éret.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto med 106 MSEK, eller 13,3 procent, for den
niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019, frin 797 MSEK for motsvarande period 2018 till
903 MSEK f6r den niomdanadersperiod som avslutades den 30 september 2019. Rorelsemarginalen for den
niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 uppgick till 64,5 procent jaimfort med 65 procent for
motsvarande period 2018.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 85 MSEK,
en 6kning med 18 MSEK, eller 26,9 procent, jimfort med 67 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde frimst
hinforas till Koncernens storre fastighetsbestind under éret.

Resultat fran intresseféretag/joint ventures

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag/joint ventures for den niomanadersperiod som avslutades den
30 september 2019 var 57 MSEK jimfort med 3 MSEK f6r motsvarande period 2018. Detta var frimst ett resultat av
intdkter frin Valeran JV och KlaraBo JV, som bildades under tredje respektive fjarde kvartalet 2018.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var en kostnad pd
367 MSEK, en minskning med 72 MSEK, eller 16,4 procent, jimfort med en kostnad pd 439 MSEK fér motsvarande
period 2018. Detta kunde frimst hinforas till ligre rintenivder jimfort med ridntenivan for den niomdanadersperioden
som avslutades 30 september 2018.

Virdeféréndringar fastigheter

Virdeforindringen pa Koncernens fastigheter for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var en
nettookning pa 1 136 MSEK jimfort med en nettodkning pd 904 MSEK f6r motsvarande period 2018. Nettookningen
tor den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 berodde frimst pa Koncernens hogre driftnetto.

Virdeféréndringar derivat

Virdeforindringen pa derivat for den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var en nettominskning
pd 118 MSEK jimfort med en nettookning pa 6 MSEK motsvarande period 2018. Nettominskningen for den
niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 berodde frimst pd forindringar i rintor och
valutakursfluktuationer.

Resultat fére skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade resultatet fore skatt med 322 MSEK, eller 26,7 procent, for den
niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019, fran 1 204 MSEK fér motsvarande period 2018 till
1 526 MSEK for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019.

Skatt

Skatt f6r den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 189 MSEK, en minskning med 16 MSEK,
eller 7,8 procent, jimfort med 205 MSEK for den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2018.
Underskottsavdrag uppgick till cirka 308 MSEK per den 30 september 2019. Koncernens effektiva skattesats for
perioden var 12,4 procent, vilket avviker frin bolagsskatten som idr 21,4 procent vilket frimst berodde pa uppskjuten
skatt pd avyttringar och effekten av Koncernens result fran joint ventures.
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Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ©kade nettoresultatet med 338 MSEK, eller 33,8 procent, till
1 337 MSEK for den niominadersperiod som avslutades den 30 september 2019 jimfort med 999 MSEK for den
niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018.

Rérelseresultat for heldaret som avslutades den 31 december 2018 jimfért med samma period 2017
I nedanstiende tabell redovisas Koncernens resultatrikning for heliaren som avslutades den 31 december 2018 respektive
2017 och anger forindringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens resultatrikning.

Helaren som

avslutades
den 31 december Foérandring
2018 2017 (belopp) (%)
(MSEK)
Hyresintakter 1680 1339 341 25,5
Driftskostnader (387) (303) (84) 27,7
Underhall (100) (63) (37) 58,7
Forvaltningsadministration (92) (74) (18) 24,3
Fastighetsskatt (32) (23) (9) 39,1
Nettofastighetskostnader (610) (462) (148) 32,0
Driftnetto 1071 877 194 22,1
Kostnader for centraladministration (102) (76) (26) 34,2
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 13,0 - 13 -
Resultat fore finansiella poster 982 801 181 22,6
Ranteintakter och liknande poster 4 12 (8) (66,7)
Rantekostnader och liknande poster (538) (476) (62) 13,0
Kostnader for fortidslosen lan (127) - (127) -
Finansiella poster netto (661) (464) (197) 42,5
Férvaltningsresultat 321 338 (17) (5)
Vardeforandringar fastigheter 1575 2797 (1222) (43,7)
Vardeférandringar derivat 8 (4) 12 -
Resultat fore skatt 1904 3131 (1227) (39,2)
Skatt (214) (702) 488 (69,5)
Periodens resultat 1690 2429 (739) (30,4)

Hyresintékter

Hyresintikterna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 1 680 MSEK, en 6kning med 341 MSEK| eller
25,5 procent, jimfort med 1 339 MSEK for heliret som avslutades den 31 december 2017. Detta var frimst ett resultat
av forindringar i Koncernens fastighetsbestind som en foljd av forvirv, investeringar och tecknandet av nya kontrakt som
resulterade i hojningar av genomsnittshyran per kvadratmeter. Den uthyrningsbara ytan foll nagot till 1 330 000 kvm per
den 31 december 2018 frin 1 366 000 kvm per den 31 december 2017, och antalet fastigheter i Koncernens dgo
minskade fran 749 till 570 under dret, vilket berodde pa forsiljningar som dgde rum i slutet av 2018. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2018 till 96,2 procent jimfort med 96,8 procent per den 31 december
2017. Det aktuella hyresvirdet foll nigot till 1 585 MSEK per den 31 december 2018 frin 1 588 MSEK per den
31 december 2017.

Hyresintikterna inom segmentet samhillsfastigheter stod fér 58,5 procent av Koncernens totala hyresintikter for
helaret som avslutades den 31 december 2018. Hyresintikterna for detta segment for heliret som avslutades den
31 december 2018 var 983 MSEK, en 6kning med 242 MSEK, eller 32,7 procent, jamfort med 741 MSEK for heldret
som avslutades den 31 december 2017. Detta var frimst resultatet av forvirv, investeringar och tecknandet av nya
kontrakt inom segmentet samhillsfastigheter och det faktum att ett antal fastigheter forvirvades under 2017.

Hyresintikterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 33,6 procent av Koncernens totala
hyresintikter for heliret som avslutades den 31 december 2018. Hyresintikterna for detta segment for heliret som
avslutades den 31 december 2018 var 565 MSEK, en 6kning med 91 MSEK| eller 19,2 procent, jimfort med
474 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var frimst resultatet av forvirv, investeringar och
renoveringar inom segmentet bostider och det faktum att ett antal fastigheter forvirvades under 2017.
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Hyresintikterna inom segmentet Ovrigt stod for 7,9 procent av Koncernens totala hyresintikter for heliret som
avslutades den 31 december 2018. Hyresintikterna for detta segment for helaret som avslutades den 31 december 2018
var 133 MSEK, en 6kning med 9 MSEK| eller 7,3 procent, jimfort med 124 MSEK for heldret som avslutades den
31 december 2017. Detta kunde frimst hinforas till Koncernens forvirv.

Nettofastighetskostnader

Fastighetskostnaderna netto for heliret som avslutades den 31 december 2018 var 610 MSEK, en 6kning med
148 MSEK, eller 32 procent, jamfort med 462 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde
frimst pa Koncernens storre fastighetsbestand och till viss del pd hogre driftskostnader for virme, el och snorojning péd
grund av en sirskilt kall och lang vinter, diribland merkostnader till f6ljd av den stora snémingden under fyra manader
av dret.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto for heldret som avslutades den 31 december 2018 med
22,1 procent eller 194 MSEK, frin 877 MSEK for heliret som avslutades den 31 december 2017 till 1 071 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2018. Rorelsemarginalen for heldret som avslutades den 31 december 2018 var
63,7 procent jamfort med 65,5 procent for helaret som avslutades den 31 december 2017.

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 102 MSEK, en 6kning med
26 MSEK| eller 34,2 procent, jimfort med 76 MSEK fo6r heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var
framst ett resultat av att Koncernens organisation ¢kade i omfattning och av engangskostnader i december 2018 om
20 MSEK.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures

Koncernens andel av resultatet frin intresseforetag/joint ventures for helaret som avslutades den 31 december 2018 var
13 MSEK jimfort med noll for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde frimst pa resultatet av
intikter fran arrangemang med nya joint ventures som inleddes under helaret som avslutades den 31 december 2018,
ddribland Valerum JV och KlaraBo JV.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for heliret som avslutades den 31 december 2018 var 661 MSEK, en 6kning med 197 MSEK,
eller 42,5 procent, jaimtort med 464 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var frimst ett
resultat av okad skuldsittning samt en 6kning av engangsavgifter och kostnader i samband med refinansiering, ddribland
fortida aterbetalning av lin, och andra finansiella kostnader sisom uppliggningsavgifter. Okningarna uppvigdes delvis av
att Koncernens genomsnittsrinta foll fran 3,36 procent den 31 december 2017 till 2,44 procent den 31 december 2018.

Vidrdeféréndringar fastigheter

Virdeforindringen pa Koncernens fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2018 var en nettodkning med
1 575 MSEK, jimfort med en nettookning med 2 797 MSEK fo6r helaret som avslutades den 31 december 2017.
Virdeforindringarna inkluderade realiserade virdeforindringar pd 58 MSEK. De orealiserade virdeforindringarna pa
1 517 MSEK utgors delvis av virde frin Koncernens fastighetsutvecklingsaktiviteter pd 177 MSEK. Virdeforindringar
hinforliga till forvirv under dret uppgick till 519 MSEK. Resterande del av virdeforindringarna forklaras av okande
driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestindet samt sinkta avkastningskrav. Per den
31 december 2018 var den genomsnittliga direktavkastningen 4,7 procent exklusive 1 331 MSEK i byggritter.

Vdrdeféréndringar derivat

Virdeforindringen pa derivat for heliret som avslutades den 31 december 2018 var en nettookning pa 8 MSEK jimfort
med en nettominskning pa 4 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Nettookningen i virde pa derivat
for helaret som avslutades den 31 december 2018 berodde frimst pa forindringar i rintor och valutakursfluktuationer.

Resultat fére skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade resultatet fore skatt for heldret som avslutades den
31 december 2018 med 39,2 procent eller 1 227 MSEK, fran 2 429 MSEK for heldret som avslutades den 31 december
2017 till 1 690 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2018.
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Skatt

Skatten for heliret som avslutades den 31 december 2018 var 214 MSEK, en minskning med 488 MSEK, eller
69,5 procent, jimfort med 702 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Minskningen kan hinforas till
minskningar av den aktuella skatten som en foljd av ligre resultat fore skatt for dret samt ligre uppskjuten skatt. Ligre
uppskjuten skatt var frimst ett resultat av tillimpningen av den ligre bolagsskatten pa 20,6 procent, vilket berodde pa
indringar i skattelagstiftningen under heliret som avslutades den 31 december 2018. Koncernens effektiva skattesats for
perioden var 11,2 procent, vilket avviker fran bolagsskatten som dr 22,0 procent pa grund av uppskjuten skatt pa
avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade nettoresultatet for perioden med 30,4 procent eller
739 MSEK, till 1 690 MSEK for heliret som avslutades den 31 december 2018 jaimfort med 2 429 MSEK for heldret
som avslutades den 31 december 2017.

Rérelseresultat for heldret som avslutades den 31 december 2017 jéimfért med perioden fran den 2 mars
till den 31 december 2016

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens resultatrikning for heliret som avslutades den 31 december 2017 och
perioden frin bildandet av SBB i Norden den 2 mars 2016 till och med den 31 december 2016 och anger forindringen
mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens resultatrikning.

Perioden fran

Heldret som den 2 mars
avslutades till och med
den den
31 december 31 december Forandring
2017 2016 (belopp) (%)
(MSEK)
Hyresintakter 1339 187 1152 616,0
Driftskostnader (303) (51) (252) 494,1
Underhall (63) (18) (45) 250,0
Forvaltningsadministration (74) (24) (50) 208,3
Fastighetsskatt (23) (3) (20) 666,7
Nettofastighetskostnader (462) (96) (366) 381,3
Driftnetto 877 91 786 863,7
Centraladministration (76) (19) (57) 300,0
Resultat fore finansiella poster 801 72 729 1021,5
Ranteintakter och liknande poster 12 5 7 140,0
Rantekostnader och liknande poster (476) (71) (405) 570,4
Finansiella poster netto (464) (66) (398) 603,0
Férvaltningsresultat 338 6 332 5533,3
Vardeforandringar fastigheter 2797 1219 1578 129,5
Vardeférandringar derivat (4) - (4) -
Resultat fore skatt 3131 1224 1907 155,8
Skatt (702) (217) (4 845) 223,5
Periodens resultat 2429 1007 1422 141,2

Hyresintékter
Hyresintikterna for heldret som avslutades den 31 december 2017 var 1 339 MSEK, en 6kning med 1 152 MSEK| eller
616,0 procent, jimfort med 187 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016. Okningen i
hyresintikter berodde frimst pa den betydande 6kningen i antalet fastigheter som idgdes av Koncernen i slutet av 2017.
Hyresintikterna inom segmentet samhillsfastigheter stod for 55,3 procent av Koncernens totala hyresintikter for
heldret som avslutades den 31 december 2017. Hyresintikterna for detta segment for heliret som avslutades den
31 december 2017 var 741 MSEK, en okning med 707 MSEK, eller 2 079,4 procent, jimfort med 34 MSEK for
perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016.
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Hyresintikterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 35,4 procent av Koncernens totala
hyresintikter for heldret som avslutades den 31 december 2017. Hyresintikterna for detta segment for helaret som
avslutades den 31 december 2017 var 474 MSEK, en 6kning med 345 MSEK, cller 267,4 procent, jimfort med
129 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016.

Hyresintikterna inom segmentet Ovrigt stod for 9,3 procent av Koncernens totala hyresintikter for heliret som
avslutades den 31 december 2017. Hyresintikterna for detta segment for heliret som avslutades den 31 december 2017
var 124 MSEK, en 6kning med 100 MSEK, ecller 416,7 procent, jimfort med 24 MSEK for perioden fran den 2 mars till
och med den 31 december 2016.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader for helaret som avslutades den 31 december 2017 var 462 MSEK, en 6kning med 366 MSEK|,
eller 381,3 procent, jamfort med 96 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016. Detta
berodde frimst pd hogre kostnader pa grund av ett stort antal nyforvirvade fastigheter, diribland engingskostnader
hinforliga till forvirvet av fastigheter 2017.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto for heliret som avslutades den 31 december 2017 med
863,7 procent eller 786 MSEK| frin 91 MSEK f6r perioden frain den 2 mars till och med den 31 december 2016 till
877 MSEK for heliret som avslutades den 31 december 2017. Rorelsemarginalen for helaret som avslutades den
31 december 2017 var 65,5 procent jimfort med 48,7 procent for perioden frin den 2 mars till och med den
31 december 2016.

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration for heliret som avslutades den 31 december 2017 var 76 MSEK, en 6kning med
57 MSEK, eller 300,0 procent, jimfort med 19 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den
31 december 2016. Okningen berodde frimst pi personalokningar for att tillgodose Koncernens vixande
fastighetsbestind.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for helaret som avslutades den 31 december 2017 var 464 MSEK| en 6kning med 398 MSEK,
eller 603,0 procent, jimfort med 66 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016. Okningen
speglade frimst den betydande 6kningen av skuldsittningen for att finansiera fastighetsforvirv.

Virdeféréndringar fastigheter

Virdeforindringen pa Koncernens fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2017 var en nettookning med
2 797 MSEK jimfort med en nettotkning med 1 219 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den
31 december 2016. De orealiserade virdeforindringarna bestir delvis av virde som skapats av Koncernens
fastighetsutvecklingsaktiviteter pa 749 MSEK. Virdeforindringar hinforliga till forvirv under dret uppgick till
1 223 MSEK. Resterande del av virdeforindringarna forklaras av ¢kande driftnetton till foljd av investeringar och
uthyrningar i fastighetsbestindet samt sinkta avkastningskrav. Per den 31 december 2017 var den genomsnittliga
direktavkastningen 4,8 procent, inklusive fastigheter inom andra inkomstsegment som hade ett marknadsvirde men inte
genererade driftnetto, och 5,1 procent exklusive dessa fastigheter.

Virdeféréndringar derivat

Virdeforindringarna pa derivat for heliret som avslutades den 31 december 2017 var en nettominskning med
3,7 MSEK. Koncernen hade inga utestiende derivat under perioden frin den 2 mars till och med den 31 december
2016. Nettominskningen i virde pd derivat for heldret som avslutades den 31 december 2017 var frimst hinforlig till
forindringar i rintor.

Resultat fére skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade resultatet fore skatt for heldret som avslutades den 31 december
2017 med 155,8 procent eller 1 907 MSEK, fran 1 224 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den
31 december 2016 till 3 131 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017.

Skatt
Skatt for heldret som avslutades den 31 december 2017 var 702 MSEK, en 6kning med 485 MSEK, eller 223,5 procent,
jimfort med 217 MSEK for perioden fran den 2 mars till och med den 31 december 2016. Okningen berodde frimst pa
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okningar i den aktuella skatten hinforlig till 6kningen i resultatet fore skatt samt 6kad uppskjuten skatt hianforlig till
tastigheter. Koncernens effektiva skattesats for perioden var 22,4 procent, vilket avviker fran bolagsskatten som ir
22,0 procent pa grund av uppskjuten skatt pa avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan Okade nettoresultatet for perioden med 141,2 procent eller
1 422 MSEK, till 2 429 MSEK f6r heldret som avslutades den 31 december 2017 jimfort med 1 007 MSEK for
perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016.

6. RORELSESEGMENT

SBB:s hyresintikter, nettofastighetskostnader och forindringar i1 fastighetsvirde allokeras till Koncernens tre
rorelsesegment och fastighetsbestindets marknadsvirde for respektive rorelsesegment faststills ocksa separat.

Samhidillsfastigheter

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftnetto och férindringar i
fastighetsvirde for segmentet samhillsfastigheter f6r de niomanadersperioder som avslutades den 30 september 2019
respektive 2018, heliren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden frin bildandet av SBB i
Norden den 2 mars till och med den 31 december 2016, samt marknadsvirdet for bestindet av samhallsfastigheter i
slutet av respektive period.

De niomanadersperioder Heldren som Perioden fran
som avslutades den avslutades den 2 mars till
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter 799 718 983 741 34
Nettofastighetskostnader (198) (164) (239) (158) (5)
Driftnetto 601 554 744 583 29
Vardeforandringar fastigheter 526 240 681 1541 187
Marknadsvarde fastigheter 18 337 15 437 16 435 14 583 2 885

Hyresreglerade bostadsfastigheter

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftnetto och forindringar i
fastighetsvirde for segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter for de niomdnadersperioder som avslutades den
30 september 2019 respektive 2018, heliren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden frin
bildandet av SBB i Norden den 2 mars till och med den 31 december 2016, samt marknadsvirdet for bestindet av
bostadstastigheter i slutet av respektive period.

De niomanadersperioder Helaret som Perioden fran
som avslutades den avslutades den 2 mars till
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintdkter 513 404 565 474 129
Nettofastighetskostnader (255) (204) (294) (241) (82)
Driftnetto 258 200 271 233 47
Vardeforandringar fastigheter 588 597 834 699 567
Marknadsvdrde fastigheter 10336 7 505 6720 5 859 3420

Ovrigt
I nedanstiende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftnetto och forindringar i
fastighetsvirde for ovriga segment for de nioménadersperioder som avslutades den 30 september 2019 respektive 2018,
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heldren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden frin bildandet av SBB i Norden den 2 mars
till och med den 31 december 2016, samt marknadsvirdet for bestindet av Gvriga fastigheter i slutet av respektive

period.
De niomanadersperioder Heldren som Perioden fran
som avslutades den avslutades den 2 mars till
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintdkter 88 105 133 124 24
Nettofastighetskostnader (44) (62) (77) (62) (8)
Driftnetto a4 43 56 62 16
Vardeforandringar fastigheter 22 67 60 558 465
Marknadsvarde fastigheter 2103 2 180 2 088 2559 1268

7. LIKVIDITET OCH KAPITALRESURSER

Koncernens likviditetsbehov hirror frimst frin behovet att finansiera forvirv av fastigheter och fastighetsforetag, att
finansiera investeringar i det befintliga bestindet och att finansiera rorelsekapitalbehoven. Koncernen behéver dven
likviditet for att kunna betala rinta och amorteringar pé lin. Koncernens huvudsakliga killa till likviditet har historiskt
varit kassaflode frin den lopande verksamheten, utnyttjande av bankfaciliteter samt obligationer—, inklusive eviga
obligationer, och kapitaltillskott frin aktiedgarna.

Koncernens formaga att generera kassaflode fran den lopande verksamheten beror pa de framtida resultaten, vilka i sin
tur dr beroende av diverse faktorer, diribland, men inte begrinsat till, de som beskrivs under ”— Nyckelfaktorer som
paverkar Koncernens rorelseresultat”, varav vissa ligger utanfor Koncernens kontroll. Koncernens faktiska
finansieringsbehov kommer att bero pd flera olika faktorer, diribland de allminna ekonomiska villkoren, tillging till
finansiering frin banker, andra finansinstitut och kapitalmarknader, begrinsningar i avtalsvillkor och den finansiella
utvecklingen.

Historiska kassafléden

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens kassafloden for de niomanadersperioder som avslutades den 30 september
2019 respektive 2018, heliren som avslutades den 31 december 2018 respektive 2017 och perioden fran bildandet av
SBB i Norden den 2 mars till och med den 31 december 2016.

De niomanadersperioder Heldren som Perioden fran den
som avslutades den avslutades den 2 mars till den
30 september 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)

Likvida medel vid periodens bérjan 157 93 93 506 -
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten fére

foérandringar av rorelsekapital 507 255 248 360 28
Nettokassafl6de fran forandring i rorelsekapital 37 (356) (408) 150 507
Nettokassafléde fran/(anvant i) den I6pande

verksamheten 544 (102) (161) 510 536
Nettokassafléde fran/(anvant i)

investeringsverksamheten (5980) (1 905) (2 249) (12 973) (6 502)
Nettokassaflode fran/(anvant i)

finansieringsverksamheten 13 808 2 056 2473 12 049 6473
Periodens nettokassafléde 8372 49 64 (414) 506
Valutakursdifferenser netto 3 1 (0) (0) -
Nettoresultat likvida medel 8375 50 64 (414) 506
Likvida medel vid periodens slut 8532 143 157 93 506
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Kassaflode fran/(anviént i) den I6pande verksamheten

SBB:s nettokassafloden fran/(anvint i) den Ilopande verksamheten wutgors av Koncernens kassaflode fran
fastighetsforvaltningsaktiviteter justerat for avskrivning, finansiella poster netto, betald nettorinta och inkomstskatt, och
efter rorelsekapitaltransaktioner.

Nettokassaflodet fran den l6pande verksamheten for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019
var 544 MSEK jimfort med nettokassaflodet i den l6pande verksamheten pa 102 MSEK for den niomanadersperiod som
avslutades den 30 september 2018. Nettookningen i kassaflode frin den lopande verksamheten fore forindringar i
rorelsekapital for den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 kombinerades med en 6kning av
periodens rorelsekapital.

Nettokassaflodet frin den 16pande verksamheten for heliret som avslutades den 31 december 2018 var 161 MSEK
jamfort med nettokassaflodet till den l6pande verksamheten pa 510 MSEK fo6r heldret som avslutades den 31 december
2017. Nettominskningen i kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forindringar i rorelsekapital for heliret som
avslutades den 31 december 2018 kombinerades med en minskning i rorelsekapital for perioden.

Nettokassaflodet frain den 16pande verksamheten for heliret som avslutades den 31 december 2017 var 510 MSEK
jimfort med nettokassaflodet i den lopande verksamheten pi 536 MSEK for perioden frin den 2 mars till den
31 december 2016. Nettookningen i kassaflode till den l6pande verksamheten fore forindringar i rorelsekapital for
heliret som avslutades den 31 december 2017 kombinerades med en 6kning i rorelsekapital for perioden.

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019
var 5 980 MSEK, och berodde frimst pa investeringar i fastigheter.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for heliret som avslutades den 31 december 2018 wvar
2 249 MSEK och kunde frimst hinforas till investeringar i fastigheter och forindringar i fordringar fran intresseforetag/
joint ventures.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for heliret som avslutades den 31 december 2017 var
12 973 MSEK, och kunde frimst hinforas till investeringar i fastigheter.

Nettokassaflodet fran investeringsverksamheten for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016
var 6 502 MSEK, och kunde frimst hinforas till investeringar i fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var
13 808 MSEK och kunde frimst hinforas till emissionen av aktier och hybridobligationer samt upptagning av nya ldn,
vilket delvis uppvigdes av utdelningsbetalningar, inlésen av minoritetsandelar och amortering av lan.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 2 473 MSEK
och kunde frimst hinforas till emissionen av aktier och hybridobligationer samt upptagning av nya lin, vilket delvis
uppvigdes av utdelningsbetalningar, inlésen av vissa virdepapper och amortering av lan.

Nettokassafloden frin finansieringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2017 var 12 049 MSEK
och kunde frimst hinforas till emissionen av aktier och hybridobligationer, forvirvet av minoritetsandelar samt
upptagning av nya lan, vilket delvis uppvigdes av utdelningsbetalningar och amortering av lin.

Nettokassafloden frin finansieringsverksamheten for perioden fran den 2 mars till och med den 31 december 2016 var
6 473 MSEK och kunde frimst hinforas till emissionen av aktier, upptagning av nya lin samt aktiedgartillskott och lin
fran aktiedgare, vilket delvis uppvigdes av amortering av lan.

Investeringar

Koncernens investeringar utgors frimst av fastighetsinvesteringar, diribland forvirv av fastigheter och fastighetsforetag,
samt investeringar i renovering av fastigheter och fortlopande lingsiktigt underhall av fastigheter i Koncernens
fastighetsbestind. I nedanstiaende tabell redovisas Koncernens historiska investeringar.

De niomanadersperioder Heldren som Perioden fran den

som avslutades den avslutades 2 mars till den

30 september den 31 december 31 december
2019 2018 2018 2017 2016

(oreviderad)
(MSEK)

Forvarv 9595 2370 3597 13470 6 806
Renoveringar 474 214 311 209 27
Underhall 78 65 100 62 18
Summa investeringar 10 147 2 649 4008 13 741 6 851
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SBB genomf¢r kontinuerligt investeringar i befintliga fastigheter, frimst i form av renovering av ligenheter och
hyresgistanpassningar i 6vriga fastigheter.

Férvdrv
Utgifterna for den niomdnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 9 595 MSEK, en okning med
7 225 MSEK, eller 304,9 procent, jimfort med 2 370 MSEK fo6r den niomdnadersperiod som avslutades den
30 september 2018. Detta kunde frimst hinforas till en 6kning av antalet transaktioner Koncernen genomférde och
forvirv av fler fastigheter.

Forvirvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 3 597 MSEK, en minskning med
9 873 MSEK, eller 73,3 procent, jamfort med 13 470 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta
var frimst ett resultat av att Koncernen forvirvade firre fastigheter 2018.

Forvirvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2017 var 13 470 MSEK, en 6kning med 6 664 MSEK,
eller 97,9 procent, jamfort med 6 806 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016. Detta
kunde frimst hinforas till en 6kning av antalet transaktioner Koncernen genomforde och forvirv av fler fastigheter.

Renoveringar
Renoveringskostnaderna for den niomédnadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 474 MSEK, en 6kning
med 260 MSEK, eller 121,5 procent, jimfort med 214 MSEK f6r den nioménadersperiod som avslutades den
30 september 2018. Detta kunde frimst hinforas till en 6kning av mingden renoveringar Koncernen genomforde.
Renoveringskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 311 MSEK, en 6kning med
102 MSEK, eller 48,8 procent, jimfort med 209 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var
framst ett resultat av en okning av antalet renoverade ligenheter fran 138 ligenheter 2017 till 415 ligenheter 2018.
Renoveringskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2017 var 209 MSEK, en 6kning med
182 MSEK, eller 674,1 procent, jimfort med 27 MSEK for perioden fran den 2 mars till och med den 31 december
2016. Detta kunde frimst hinforas till en 6kning av mingden renoveringar Koncernen genomforde.

Underhdll

Underhallskostnaderna for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 var 78 MSEK, en 6kning
med 13 MSEK, eller 20 procent, jimfort med 65 MSEK for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september
2018. Detta kunde frimst hinforas till en storleksokning av Koncernens fastighetsbestind.

Underhillskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 100 MSEK| en 6kning med 38 MSEK|
eller 61,3 procent, jimfort med 62 MSEK for den niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2018. Detta
kunde frimst hinforas till en storleksokning av Koncernens fastighetsbestind 6ver stor del av dret.

Underhallskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2017 var 62 MSEK, en 6kning med 44 MSEK|
eller 2444 procent, jamfort med 18 MSEK for perioden frin den 2 mars till och med den 31 december 2016. Detta
kunde frimst hinforas till en storleksokning av Koncernens fastighetsbestand.

Skuldsdéttning

Koncernen har en betydande skuldsittning som bestir av banklin i SEK och NOK, icke-sikerstillda obligationer i SEK
och EUR, sikerstillda obligationer i SEK och NOK samt foretagscertifikat i SEK och EUR. Per den 30 september 2019
uppgick Koncernens rintebirande skulder till 25 331 MSEK och Koncernen hade 4,9 drs viktad genomsnittlig
kontraktslingd (inklusive foretagscertifikat) och 1,75 procents viktad genomsnittlig skuldkostnad.
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Grafiken nedan visar utvecklingen av det nominella virdet av Koncernens skuld tillsammans med den viktade
genomsnittliga kontraktslingden och den viktade genomsnittliga skuldkostnaden vid slutet av varje kvartal sedan det

forsta kvartalet 2018.

Vigd genomsnittlig 16ptid (ar)

2018 Q1

Bankldn

2018 Q2

25331

2,44%

2018 Q3

Nominellt vérde pa skuld

2018 Q4

1,96%

2019 Q1

— RAnta (%)

2019 Q2

2019 Q3

Per den 30 september 2019 uppgick Koncernens utestiende banklan till 5 770 MSEK. Koncernens lineportfolj dr
uppdelad pd 10 kreditinstitut, frimst nordiska affirsbanker. Per den 30 september 2019 hade Koncernen en
linekapacitet pa 4 248 MSEK genom sina back-up-faciliteter.

Obligationer

Per den 30 september 2019 uppgick Koncernens utestiende obligationer till 17 883 MSEK. I nedanstiende tabeller
redovisas Koncernens noterade obligationer per den 30 september 2019, inklusive information om huruvida
obligationerna ir sikerstillda, klassificerade som grona obligationer eller emitterade under Koncernens medelfristiga
obligationsprogram i flera valutor om 2 500 MEUR (Euro Medium Term Note Programme, forkortat ”EMTN-

program”).
Emitterat Belopp
belopp  aterkopt av
Loptid (MSEK)  SBB (MSEK) Réanta Basrdntegolv Forfallodag ISIN Kommentar

2018-2021 750 167 Stibor 3M + 3.90% Ja 29/01/2021 SE0010414581

2018-2019 300 277 2.90% Nej 20/12/2019 SE0010869123

2018-2021 474 120 Stibor 3M + 3.65% Ja 17/05/2021 SE0010985713

2017-2020 1500 1,430 Stibor 3M + 6.00% Ja 06/04/2020 SE0009805468

2018-2022 1000 580 Stibor 3M + 3.60% Nej 03/10/2022 SE0011725514

2019-2024 500 — Stibor 3M +3.30% Nej 14/02/2024 SE0012256741 Gron
2019-2024 200 — Stibor 3M +3.25% Nej 19/02/2024 SE0012313245

2018-HYB 1200 — Stibor 3M + 6.35% Nej Hybrid SE0011642776

2017-HYB 1000 300 Stibor 3M + 7.00% Ja Hybrid SE0010414599

2019-2025 600 — Stibor 3M + 1.90% Nej 14/01/2025 XS1997252975 EMTN-Program
2019-2023 200 — Stibor 3M + 1.40% Nej 22/05/2023 XS2000538699 EMTN-Program
2016-2021 683 — Stibor 3M + 1.85% Ja 23/12/2021 NO0963342664 Sakerstalld

Gron, EMTN-
2019-2022 500 — Stibor 3M +1.20% Nej 22/07/2022 XS2021634675 Program
2019-2021 1400 — Stibor 3M +0.93% Nej 05/07/2021 XS2022418243 EMTN-Program
2019-2023 500 167 Stibor 3M + 1.15% Nej 06/09/2023 XS2050862262 Gron
Emitterat Belopp
belopp  aterkopt av
Loptid (MEUR) SBB (MEUR) Ranta Basrdntegolv Forfallodag ISIN Kommentar

2019-HYB 300 - 4.63% Nej Hybrid XS51974894138

2019-2025 550 3 1.75% Nej 14/01/2025 XS1993969515 EMTN-Program
2019-2026 500 - 1.13% Nej 04/09/2026 XS2049823680 EMTN-Program
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Emitterat Belopp
belopp aterkopt av
(miljoner SBB (miljoner

Loptid NOK) NOK) Ranta Basrdntegolv  Forfallodag ISIN Kommentar
2016-2023 620 - 3,00% Nej 01/11/2023 NOO0010777683  Sakerstalld
Féretagscertifikat

I maj 2018 inrittade Koncernen ett foretagscertifikatprogram (commercial paper program, forkortat CP-program) om
2 000 MSEK (”SEK-programmet”) via Swedbank och i juni 2019 hojdes begrinsningen av SEK-programmet till
4 000 MSEK. T juli 2018 inrittade Koncernen ett foretagscertifikatprogram om 200 MEUR ("EUR-programmet”) via
Swedbank AB (publ):s filial i Finland. Per den 30 september 2019 hade Koncernen 1 728 MSEK utestiende
foretagscertifikat, bestiende av 1 030 MSEK enligt SEK-programmet och 66,5 MEUR (698 MSEK) utestiende enligt
EUR-programmet.

Skuldférfallostruktur
I nedanstdende tabell redovisas forfalloprofilen for Koncernens finansiella dtaganden, exklusive foretagscertifikat, per den

30 september 2019.
Mellan 1 och Mellan2 och Mellan3 och Mellan4 och Mer an
Mindre dn 1 ar 2ar 3ar 43ar 5ar 5ar Totalt
(MSEK)
232 2522 4201 2097 2108 12566 23726

I nedanstiende tabell redovisas forfalloprofilen for Koncernens finansiella dtaganden, inklusive foretagscertifikat, per den

30 september 2019.
Mellan 1 och Mellan2 och Mellan 3 och Mellan 4 och
Mindre dn 1 ar 2ar 3ar 43ar 5ar Mer @n5ar Totalt
(MSEK)
1960 2522 4201 2097 2108 12 566 25 457

Arrangemang utanfér balansrdkningen
Per den 30 september 2019 hade Koncernen inga arrangemang utanfor balansrikningen.

8. KVANTITATIVA OCH KVALITATIVA UPPLYSNINGAR GALLANDE MARKNADSEXPONERING

Koncernens hantering av marknadsrisk (diribland likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och rinterisk) beskrivs i not
22 (Finansiella risker) i koncernredovisningen.

9. KRITISKA REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPSKATTNINGAR

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och Styrelsen gora vissa bedomningar och
antaganden som pdverkar det redovisade virdet av tillgdngs- och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt
ovrig limnad information. Ledningens och Styrelsens bedomningar baseras pd erfarenheter och antaganden som
ledningen och Styrelsen bedomer vara rimliga under ridande omstindigheter. Det faktiska utfallet kan sedan skilja sig
frin dessa bedomningar om forutsittningarna dndras.

Koncernens kritiska redovisningsprinciper redovisas i not 1 (Visentlign redovisningsprinciper) och Koncernens
betydande redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden redovisas i not 3 (Visentliga uppskattningar och
bedommningar) i koncernredovisningen.
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For ytterligare information om Koncernens kapitalstruktur se “Operationell och finansiell iversikt — Likviditet och
kapitalresurser”. For ytterligare information om Bolagets aktier och aktiekapital se avsnittet “ Aktier och aktickapital”.

1. KAPITALISERING

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Koncernens kapitalisering per den 30 september 2019.

Bolaget finansieras via eget kapital, rintebirande skuld och andra skulder. De rintebirande skulderna bestir av skulder
till kreditinstitut, obligationer och foretagscertifikat. De totala rintebirande skulderna bestod per den 30 september
2019 av 25 331 MSEK, varav 5 770 MSEK avsig skulder till kreditinstitut, 17 833 MSEK avsig obligationslin och
1728 MSEK avsig foretagscertifikat. Per den 30 september 2019 uppgick Bolagets beliningsgrad till 38,4 procent.
Bolagets eget kapital, med undantag for reserver och utestiendeskulder, per den 30 september 2019 presenteras i
tabellen nedan. Interimsskulder och uppskjuten skatt framgar ej av tabellen nedan. Skulderna i tabellen nedan bestar
béade av rintebirande och icke-rintebirande skulder.

MSEK Per den 30 september 2019
Kortfristiga finansiella skulder 2415
Mot garanti eller borgen -
Mot sakerhet!? 135
Utan garanti eller sdkerhet 2280
Langfristiga finansiella skulder 23 686
Mot garanti eller borgen -
Mot sékerhet? 6991
Utan garanti eller sakerhet 16 695
Summa finansiella skulder 26 101
Eget kapital

Aktiekapital 83
Ovrigt tillskjutet kapital 5302
Annat eget kapital inkl. arets resultat 10 555
Totalt eget kapital 15 940

1 Séakerhet avser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.
2 Sakerhet avser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.

2. SKULDSATTNING

Tabellen nedan visar Bolagets oreviderade skuldsittning per den 30 september 2019 och har infogats, utan négra
visentliga dndringar, frin Bolagets bokforing. Denna tabell skall lisas tillsammans med den Historiska Finansiella

Informationen.

MSEK Per den 30 september 2019
(A) Kassa -
(B) Likvida medel 8532
(C) Latt realiserbara vardepapper 1094
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 9 626
(E) Kortfristiga fordringar 525
(F) Kortfristiga banklan 117
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 18
(H) Andra kortfristiga skulder 2280
(1) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 2415
(J) Netto kortfristiga skuldsattningar (1)-(E)-(D) (7 736)
(K) Langsiktiga banklan 5636
(L) Emitterade obligationer 17 763
(M) Andra langfristiga lan 288
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 23 686
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 15 950
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1. STYRELSE

Bolagets Styrelse bestir av sju ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden
intill slutet av arsstimman 2020. Tabellen nedan visar ledamoterna i Styrelsen, ndr de forst valdes in i Styrelsen och
huruvida de dr oberoende i forhillande till Bolaget och/eller storre aktieigare. Med storre aktiedgare avses i detta
sammanhang dgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget. Om ett
foretag dger mer dn 50 procent av aktierna eller andelarna eller rosterna i ett annat foretag anses det forstnimnda
foretaget indirekt kontrollera det senare foretagets dgande i andra foretag.

Oberoende i férhallande till

Bolaget och

Namn Befattning Medlem sedan  bolagsledningen Storre aktiedgare
Lennart Schuss Styrelseordférande 2017 Ja Ja
Ilija Batljan Styrelseledamot och

verkstéllande direktor 2017 Nej Nej
Sven-Olof Johansson Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Fredrik Svensson Styrelseledamot 2018 Ja Nej
Hans Runesten Styrelseledamot 2014* Ja Ja
Eva Swartz Grimaldi Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Anne-Grete Strgm-Erichsen Styrelseledamot 2017 Ja Ja

*  Hans Runesten var dven styrelseledamot for den tidigare verksamheten som bedrevs under foretagsnamnet Effnetplattformen AB (publ) och var verksamt inom digital kommunikation och
investeringsverksamhet.

LENNART SCHUSS
Fodd 1954. Styrelseordférande sedan 2017, ordférande i revisionsutskottet och ledamot i ersattningsutskottet.
Utbildning: Civilekonomexamen frain Handelshogskolan i Stockholm
Ovriga nuvarande Styrelseledamot for Brasil Development AB, Briot AB och Skoga Invest AS.
befattningar: Styrelsesuppleant i Strandeken Fastigheter AB och i ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Radgivare till Genesta Fastighetsfonder samt ordférande for Swedish Society of Friends of the
Weizmann Institute of Science.

Tidigare befattningar Styrelsecordférande for Judiska Forsamlingen i Stockholm Service Aktiebolag och ett flertal dotterbolag
(senaste fem dren): inom Koncernen.

Styrelseledamot i Widia Aktiebolag, IB Gangsta Holding AB, IB Hirsta 1 AB, IB Hirsta 2 AB och
ctt flertal dotterbolag inom Koncernen.

Styrelsesuppleant t6r ST Bostider AB, TTF Invest AB, Westerlingska Garden AB, SP Skolden 1 AB,
Fastighets AB Idbicken, Eskilstunafastigheter IIT AB, Kajsarporten Fastighets AB, NF Jarnhandlaren
AB, Vinterklasen Kastanjen AB, Valerum Brovakten AB, Gimmel Histen AB, Lingonet i Vistervik
Fastighetsaktiebolag, Hirsta Vistland Forvaltning AB, Korsardds Fastighets AB, Fastighetsbolaget
Broberg i Soderhamn AB, Bergrick Rickomberga AB, Bergrick Bostider AB, Vinterklasen Ek9 AB,
Vinterklasen Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, Klovern
Skirgardsgatan AB, Bergrick Bostadsritter AB, SHSVBIO 13 AB, Hogkullen Akvarell AB, Fastighets
AB Bastad Lyckebacken 2, MI Andersson Sanden AB, ADR Fastighet Nykoping 1 AB, Visby Nunnan
1 AB, Wegaf klippan Apollo 15 AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.
(inkl. eventuellt
nérstdendeinnehav):
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ILJA BATLJIAN
Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstallande direktor sedan 2017.
Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for dldrevard frin Stockholms universitet. Kandidat i ekonomi frin
Stockholms universitet.
Ovriga nuvarande Styrelseordforande for Cryptzone Research & Development Aktiebolag, Cryptzone Group AB,

befattningar: Cryptzone Digital AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseledamot for Used A Porter International AB, Health Runner AB, Ilija Batljan Invest
Kristianstad Fastigheter AB, Ilija Batljan Invest AB, Ilija Batljan Invest Kristianstad AB och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar Styrelscordforande for Alkirrsplan Aktiebolag, Cryptzone International Aktiebolag, Appload AB,
(senaste fem dren): Nynidshamn Offshore AB, Sidoparken AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB, Vinterklasen Kastanjen
AB, Folkhem Tri AB, Dalatast Mariabacken2 AB och ett flertal andra dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseledamot for Rikshem Pilsjo AB, Rikshem Bostider Kalmar AB, Rikshem Polarhus AB,
Rikshem Fjdrilshuset AB, Rikshem Enheten AB, Rikshem Nordan AB, Folkhem Produktion
Aktiebolag, Doro Care AB, Rikshem Ostkalmar AB, Virmdobostider Aktiebolag, Rikshem
Kalmarcentrum AB, TargetEveryOne AB (publ), Rikshem Fageln AB, BoViva Akticbolag, FD Jorden
AB, Rikshem Planteringen AB, Broskeppet Forsommaren AB, Broskeppet Sannegird AB, Rikshem
Helsingborg AB, Jorden Solskensparken AB, Rikshem Brandstoden AB, Phoniro AB, Rikshem
Bikupan AB, Rikshem Hoégaborg AB, Rikshem Visterds Samhold AB, Rikshem Visterds Servicehus
AB, Rikshem Umed Samhold AB, Rikshem Norrkoping Samhold AB, Rikshem Sundsvall Samhold AB,
Gimmel Bostider i Sundsvall AB, Rikshem Filhagen AB, Rikshem Oresund Holding AB, Rikshem
Borgskolden AB, Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrkoping AB, Rikshem Malm AB, Flowscape
Technology AB (Publ), Rikshem Hackspettet AB, Westerlingska Garden AB, Rikshem Segelbiten AB,
Rikshem Pokalen AB, Rikshem Sivja AB, Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan AB,
Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem Radgivaren AB, Rikshem Soderfuran AB, Rikshem Skorpionen
AB, Rikshem Hasseln AB, SP Skolden 1 AB, Rikshem Visteras Deligare AB, Rikshem Blombacka AB,
Rikshem Deldgare AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Bostider Holding AB, Rikshem Samhold AB,
Rikshem Bostider Uppsala AB, Rikshem Samfast Visterds AB, Fastighets AB Idbicken, Rikshem
Sigtuna Virdfast AB, Eskilstunafastigheter III AB, Rikshem Samfast Knivsta AB, Rikshem Samfast
Halmstad AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem Bostider Bla AB, Mejeriparken Knivsta AB,
Rikshem Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB, Rikshem Ljuset AB, Rikshem Lirlingsplatsen AB,
Rikshem Ostergotland 1 AB, Rikshem Vit AB, Rikshem Lingsjobo AB, Victoria Park Nykoping
Bostider AB, Rikshem Ostergotland 2 AB, Rikshem Skine Holding AB, Kajsarporten Fastighets AB,
Rikshem Skane Deligare AB, Wallenstam Grinby 9:6 AB, Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen
AB, Rikshem Kantorn AB, Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineberg AB, Rikshem Balgetingen AB,
Rikshem  Girdeskvarnen Utveckling AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem
Omsorgstastigheter 1 AB, Viken Stubben AB, Rikshem Ale AB, Rikshem Balgripen AB, SP
Tillbringaren 2 AB, Rikshem Makaren AB, Valsta Bostad 2 AB, Valsta Bostad 1 AB, Kistaklippans
Fastighets AB, BroGripen Sonctten Forvaltning AB, Rikshem Lila AB, Rikshem Gul AB, Rikshem
BRF-igare 2 AB, Rikshem BRF-igare 3 AB, Rikshem Ligenheter AB, Rikshem BRF-igare 1 AB,
Rikshem BRF-utveckling AB, Lingonet i Vistervik Fastighetsakticbolag, Valsta Bostad 5 AB, Valsta
Bostad 3 AB, Korsarods Fastighets AB, Farsta Intressenter AB, Vinterklasen Ek9 AB, Vinterklasen
Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, Klovern Skirgardsgatan AB,
SHSVBIO 13 AB, Hogkullen Akvarell AB, Fastighets AB Bastad Lyckebacken 2, MI Andersson
Sanden AB, ADR Fastighet Nykoping 1 AB, Visby Nunnan 1 AB, Wegat klippan Apollo 15 AB,
Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk forening, Rikshem Helsingborg Ekonomisk forening och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen.

Styrelsesuppleant f6r Nya Valsta Centrum AB, Valsta Bostad 6 AB och Valsta Bostad 4 AB.

Extern verkstillande direktor t6r Rikshem AB (publ).

Innehav i Bolaget Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):
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SVEN-OLOF JOHANSSON

Fodd 1945. Styrelseledamot sedan 2017 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning: Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshégskolan i Stockholm.

Ovrign nuvarande Styrelseordférande for Gaudemus AB, Deamatris Forvaltning Aktiebolag, FastProp Givle AB, FastProp

befattningar: Holding AB, Xenella Holding AB, Centralparken Tiby III AB, Centralparken Tiby IV AB och Slitto
Fastpartner Spanga AB.

Styrelseledamot for Kebarco AB, Autoropa Aktiebolag, Storheden Invest AB, STC Interfinans
Akticbolag, Batteriet Hus AB, Landeriet Forvaltning AB, Fastpartner Arsta 76:2 AB, Standard Fastighet
i Mirsta AB, Landeriet 14 AB, Fredriksten Fastighet AB, Mirsta Centrum AB, Robarco AB, Anbarco
Bilinvest AB, Partnerfastigheter NF AB, Batteriet Fastighetstorvaltning AB, Profundo AB, Landeriet
Fastighet AB, Fastighetspartner Tiby AB, Fastighetspartner Amplus AB, Fastighetspartner
Hallstahammar AB, Fastighetspartner Norrképing AB, Hjulsbro Byggtjinst AB, Cabinjo Holding AB,
Colonia Fastighet AB, FastPartner Expansion AB, Ranchen.com Tobo Gird AB, H.J. Catering AB,
Landeriet-Gruppens Hyresredovisning AB, Compactor Fastigheter AB, FastPartner Milarporten AB,
Batteriet Centrumhus AB, Vistsvenska Hotellfastigheter AB, Svenska Stadshotell AB, Fastpartner
Bagaren 7 AB, Nordpartner Akticbolag, Fastpartner Humlet AB, VATTELUS AB, FastPartner
Frihamnen AB, FastPartner Tech Center AB, Fastighetspartner Globen AB, FastPartner Sitesdalen 2
AB, Fastpartner Hammarby-Smedby 1:454 AB, Fastpartner Hammarby-Smedby 1:461 AB,
Fastighetspartner Avastrom Holding AB, FastPartner Syllen 4 AB, Fastighetspartner AB Drillsndppan,
Fastighetspartner Skolfastigheter AB, FastPartner Visterbotten 19 AB, Fastpartner Mirsta 24:4 AB,
FastPartner Ekplantan 2 AB, FastPartner Centrum 13 AB, FastPartner Ritmallen 1 AB,
Fastighetspartner Lunda AB, Fastighetspartner Knivsta-AR AB, Adam Care AB, Hotell Larmvall AB,
Fastighets AB Bomullsspinneriet, Vexillum Duo AB, Fastighetspartner Bromma AB, Vallentuna
Centrum AB, FastPartner Solna One AB, VATELLUS Holding AB, Vallentuna 1:7 AB, Vallentuna
Pristgard 1:130 AB, Vallentuna 1:474 AB, Sitra Hilsofastigheter AB, FastPartner Hogsbo 27:6 AB,
FastPartner Milardalen AB, FastPartner Sporren 4 AB, SRU Intressenter AB, Givle Niringen 22:2 AB,
FastPartner Haninge AB, Vinsta Stenskirve AB, FastPartner Hisselby AB, FastPartner Rinkeby AB,
FastPartner Alvsjo AB, FastPartner Tensta AB, FastPartner Breding AB, FastPartner Brynis 124:3 AB,
FastPartner Hemsta 9:4 AB, FastPartner Fastigheter Mirsta AB, FastPartner Hammarby-Smedby AB,
Vallentuna 1:472 AB, Fastighetsbolaget Oljan 2 i Tiby AB, Fastighets AB Krejfast, FastPartner Brista
AB, FastPartner Mirsta Kontor AB, Fastighets AB Repslagaregatan, Fast Real AB, Mirsta 1:198 AB,
FastPartner Bredden AB, FastPartner Luntmakargatan 22-34 AB, Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB,
FastPartner Alingsas-Ulricchamn AB, Autoropa Holding AB, FastPartner Vistra Hindbyvigen 12 AB,
FastPartner Malaren 14 AB, FastPartner Kirra 78:3 AB, FastPartner Aga 2 AB, FastPartner
Fagerstagatan 21 AB, One Network Of Holding AB, One Network Of Concept AB, Fastpartner
Uppfinnaren 1 AB, FastPartner Biskopsgirden 46:4 AB, FastPartner Slakthuset 21 AB, FastPartner
Slakthuset 20 AB, FastPartner Importen 3 AB, FastPartner Slakthuset 18 AB, FastPartner Slakthuset 19
AB, FastPartner Slakthuset 22 AB, Tartt Forvaltning AB, Fastpartner Kostern 11 AB, FastPartner
Sjostugan 1 AB, FastPartner Pooc AB, Fastpartner Karis 4 AB, Fastpartner Karis 3 AB, FastPartner
Ekenis 4 AB, FastPartner Ekenis 3 AB, FastPartner Ekenis 2 AB, FastPartner Ekenis 1 AB, FastPartner
Bolmensvigen AB, FastPartner Gustav 1F AB, FastPartner Gustav 1B AB, FastPartner Gustav 1 AB,
FastPartner Gustav 1C AB, FastPartner Gustav 1D AB, FastPartner Gustav 1E AB, FastPartner
Bromsten Holding II AB, FastPartner Bromsten Holding I AB, FastPartner Bosgirden 1:32 AB,
FastPartner Sitra Skolfastigheter AB, Fastpartner Kungsingen 40:1 AB, Fastpartner Flyggodset AB och
Fastpartner Reldet 8 AB.

Styrelsesuppleant for Colinasverdes AB, Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB och Centralparken

Holding AB.
Tidigare befattningar Styrelseordférande for Heimstaden Geflefastigheter AB, Centralparken Tiby II AB och Centralparken
(senaste fem aren): Tiby I AB.

Styrelseledamot  for NCC Aktiecbolag, Batteriet Fastigheter AB, Fastighets AB  Solrenen,
Fastighetspartner Bromsten AB, CareDx International AB, Mio Fastigheter i Tibro AB, Rinkebyvigen
11 Fastighets AB, Fastighets AB R 7:176, Gunhild 5 A ekonomisk forening, Gunhild 5 B ekonomisk
forening, Gunhild 5 C ckonomisk férening och Gunhild 5 D ekonomisk forening.

Kommanditdeldgare for Hallsta Forvaltnings Kommanditbolag.

Innehay i Bolaget (inkl. Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.
eventuellt
naystaendeinnehav):
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Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2018 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Civilekonomexamen fran Linkopings Universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande f6r Rocklunda Fastigheter Aktiebolag, Industritekniska Gymnasiet Bergslagen AB,
Arvid Svensson Invest AB, Fastighetsakticbolaget Femur AB, Arosmotets Bostadsfastigheter AB,
KFAS Fastigheter i Visterds AB, Fastighetsaktiebolaget Femur 2, EMIRIT i Visterds AB, Anund
Fastighets AB, Fridnis 2:1 AB och SVKA Holding i Visteras AB.

Styrelseledamot for Aktiebolaget Arvid Svensson, Fastighets AB Balder, Akticbolaget Axel
Sundstroms Jdrnhandel, Fagerblads Frank Aktiebolag, ASCA Forvaltnings AB, Vretvigens Fastighets
AB, Aston Carlsson AB, Arvid Svensson Fastigheter Aktiebolag, Arvid Svensson Forvaltnings AB,
Allmogekulturen i Visterds AB, Arvid Svensson Cityfastigheter AB, Svand Bruk & Siteri AB, ASE
Media AB, Savana Stockholm AB, AB Venarv, Lis & Larmteknik Europe AB, Mirino AB, AB
Tenzing, Youth Entreprencurship Togetherness Innovation Holding AB, Svensk Markforvaltning AB,
Ektorp Holding AB, Hogantorp Holding AB, Albying Holding AB och Fastighets AB
Vintertullstorget.

Styrelsesuppleant for Celeritas Fastigheter AB.

Tidigare befartningar
(senaste fem dren):

Styrelsecordférande tor Klovern AB, Linnégatan 18 Investment AB, Primelog Holding AB, Lahti
Fastighetsutveckling AB, Fastighetsbolaget JE1 AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
Styrelseledamot for Alba Take Care Nr 831 AB och Fastighets AB Fatbursholmen.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
narstaendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.

HANS RUNESTEN

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2014 och ledamot i revisionsutskottet.

(senaste fem dren).

Utbildning: Civilekonomexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande Styrelseordforande for Eftnet AB, Eftnetplattformen AB (publ), Twicebasic AB och Scan Baltic Ltd.
befattningar: Styrelseledamot for Ironbridge AB.

Tidigar befattningar Styrelseordférande f6r Winzent Technologies AB, Goldblue AB (publ), Axxonen Holding AB (publ)

och Earners Alliance Holding AB (publ).
Styrelseledamot for Stendérren Fastigheter AB.

Innehay i Bolaget (inkl.
eventuellt
narstaendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.

EWA SWARTZ GRIMALDI

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2017, ordforande i ersattningsutskottet och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning: Filosofie kandidatexamen i sprik — spanska, franska och italienska samt fran kulturvetarlinjen.
Ovriga nuvarande Styrelseordforande for Norstedts Forlagsgrupp AB, Michael Berglund AB, Doberman AB,
befattningar: Eva Swartz Grimaldi Consulting AB, Doberman Group AB och Efevevmimanisa AB.

Styrelseledamot for Richard Swartz AB och Storytel AB (publ).
Styrelseledamot for Stockholms universitet, Konserthuset Stockholm, Forget Foundation och
Kungliga Patriotiska Sillskapet.

Tidiagare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot t6r Bianchi Caté & Cycles Visteras AB.
Extern verkstsillande direktor t6r Bianchi Café & Cycles Sverige AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.
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ANNE-GRETE STR@M-ERICHSEN

Fodd 1949. Styrelseledamot sedan 2017 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

B.A. i Computer Science frin Bergen Technical School (University of Bergen) samt ytterligare studier i
Computer Science vid South Dakota School of Mines & Technology 1980-1981.

Ovriga nuvarande

Styrelseordforande for Norwegian Atlantic Committee, Bergen og Omland Havn och DIPS AS.

(senaste fem dren):

befattningar: Styrelseledamot for Kongsberg Gruppen ASA, Carte Blanche AS och Tankesmien Agenda AS.
Tidigare Partner hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS.
befattningar Styrelsecordforande for Arbeidssamvirkenes Landsforening, styrelseledamot for Nord Hordlang ~ Helsehus

och vice styrelseordférande for Norwegian Brain Council.
Flertal politiska uppdrag, ddribland foérsvarsminister och hilsominister i den norska regeringen.

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuella

ndrstdendeinnehav)

Inget innchav i Bolaget.

2. LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

ILUA BATLJIAN

Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstéllande direktor sedan 2017.

Fér en ndrmare beskrivning hdnvisas till avsnittet ”— Styrelse” ovan.

LARS THAGESSON

Fodd 1959. Vice verkstdllande direktor och COO sedan 2018.

(senaste fem dren):

Utbildning: 9-arig grundskola.
Ovriga nuvarande Styrelscordforande for Seglora Fastighets AB, Arctic Forest Development AB, Nordic Forest Development
befattningar. AB, Hammars Markentreprenad i Jonkoping AB, Solhemmet Samhiillstastigheter AB, BRN Fastigheter 1 AB,
BRN Fastigheter 2 AB och BRN Fastigheter 3 AB.
Styrelseledamot for Trenis Forvaltning AB, Smart Parkering Sverige AB, Djurgardsblicken AB, Tagesson &
soner Fastighets AB, Hagabacken Forvaltnings AB,  Skomakargatan 13 Invest AB och Valerum Fastighets
AB.
Styrelsesuppleant for Seglora Invest AB, Tyghuset i Taberg Aktiebolag, Ornen Vinern AB och
Tabergsdalens Invest AB.
Verkstillande direktor for Karlbergsvigen 77 Fastighets AB
Tidigare Styrelseordforande for Villa Culmen Stringnis AB, Culmen Stringnis IT AB och Séderport Gota AB.
befattningar Styrelseledamot for Nyda Aktiebolag, Nilam & Co AB, Slussmiklarna AB, Termino C 1498 AB, Seminariet

8 AB och Projekt Gnistan 1 AB.
Styrelsesuppleant for Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB, Ribby Angar Bostads AB, Ribby Angar Dotter 1
AB, Ribby Angar Forvaltning AB, Ribby Angar Dotter 2 AB och Ribby Angar Dotter 3 AB.

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuellt
ndrstdgendeinnehav):

Ja. Eér mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.

KRISTER KARLSSON

Fodd 1970. Vice verkstdllande direktor och fastighetsutvecklingschef sedan 2016.

Utbildning:

Fastighet och finans frin Kungliga tekniska hogskolan, Stockholms universitet och Uppsala universitet samt
juridikstudier vid Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande

Styrelsecordforande, styrelseledamot och styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

(senaste fem dren):

befattningar:
Tidigare Styrelseledamot for Nya Valsta Centrum AB, Farsta intressenter AB, Farsta Fastighetsintressenter AB, Farsta
befattningar Stadsutveckling AB, Larsboda Fastighetsutveckling AB, BCAC Ligenheter AB, BCAC Brf-idgare 1 AB,

BCAC Brf-dgare 2 AB, BCAC Brf-dgare 3 AB, BCAC Brf Holding 1 AB, BCAC Brf Holding 2 AB, BCAC
Brf Holding 3 AB, BCAC Brf Holding 4 AB, BCAC Brf Fastighet 1 AB, BCAC Brf Fastighet 2 AB, BCAC
Brf Fastighet 3 AB, BCAC Brf Fastighet 4 AB, Uppsala Fastighetsprojekt Operatorsbolag AB och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuella
ndrstagendeinnehav):

Ja. Eér mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.
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ROSEL RAGNARSSON

Fodd 1955. Finanschef sedan 2017.

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen frin Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande Styrelsesuppleant f6r Ragnarsson Ekonomikonsult Aktiebolag.

befattningar:

Tidigare Vice verkstillande direktor f6r Stockholms lins landsting SLL Internfinans AB.
befattningar

(senaste fem dren):

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. Eér mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.

EVA-LOTTA STRIDH

Fodd 1975. CFO sedan 2016.

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen frin Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande Styrelseledamot for Eva-Lotta Stridh Ekonomikonsult AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
befattningar:

Tidigare Styrelseledamot for Rikshem Palsjo AB, Rikshem Bostider Kalmar AB, Rikshem Polarhus AB, Rikshem
befattningar Fjirilshuset AB, Rikshem Enheten AB, Rikshem Nordan AB, Rikshem Ostkalmar AB, Rikshem

(senaste fem dren):

Kalmarcentrum AB, Rikshem Planteringen AB, Broskeppet Forsommaren AB Styrelseledamot, Broskeppet
Sannegird AB, Broskeppet Forsommarparken AB, Jorden Solskensparken AB, Rikshem Brandstoden AB,
Rikshem Bikupan AB, JF Helsingborg AB, Rikshem Amerika AB Styrelseledamot, Rikshem Fjirilsvingen AB,
Rikshem Munken AB, Rikshem Tunnan AB, Rikshem Helsingborgsmalen AB, Rikshem Imse AB, Rikshem
Pigan AB, Rikshem Bockstenen AB, Rikshem Bjireborren AB, Rikshem Helsingborgsfjirilen AB, Rikshem
Stenkronan AB Styrelseledamot, Rikshem Hollindaren AB, Rikshem Eneborgen AB, Rikshem Norge AB,
Rikshem Furutorp AB, Rikshem Visitéren AB Styrelseledamot, Rikshem Goblet AB, Rikshem Visteras
Samhold AB, Rikshem Visterds Servicehus AB, Rikshem Umea Servicehus AB, Rikshem Umed Samhold AB,
Rikshem Norrkoping Samhold AB, Rikshem Birnstenen AB, Rikshem Sundsvall Samhold AB, Gimmel
Bostider i Sundsvall AB, Rikshem Filhagen AB, Rikshem Oresund Holding AB, Rikshem Borgskolden AB,
Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrkoping AB, Rikshem Malm AB, Rikshem Hackspettet AB, Rikshem
Segelbdten AB, Rikshem Pokalen AB, Rikshem Sivja AB, Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan
AB, Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem Ridgivaren AB, Rikshem Soderfuran AB, Rikshem Fastigheter
AB, Rikshem Skorpionen AB, Rikshem Hasseln AB, Rikshem Visterds Deligare AB, Rikshem Blombacka AB,
Rikshem Deldgare AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Bostider Holding AB, Rikshem Samhold AB, Rikshem
Bostider Uppsala AB, Rikshem Samfast Visterds AB, Rikshem Sigtuna Vardfast AB, Rikshem Samfast Knivsta
AB, Rikshem Samfast Halmstad AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem Bostider Bld A, Mejeriparken
Knivsta AB, Rikshem Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB, Rikshem Ljuset AB, Rikshem Lirlingsplatsen
AB, Rikshem Ostergotland 1 AB, Rikshem Vit AB, Rikshem Lingsjobo AB, Victoria Park Nykoping Bostider
AB, Rikshem Ostergotland 2 AB, Rikshem Skine Holding AB, Rikshem Skine Deligare AB, Wallenstam
Grinby 9:6 AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB, Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen AB, Rikshem
Kantorn AB, Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineberg AB, Rikshem Balgetingen AB, Rikshem
Girdeskvarnen Utveckling AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem Omsorgstastigheter 1 AB, Viken
Stubben AB, Rikshem Ale AB, Rikshem Balgripen AB, Rikshem Makaren AB, BroGripen Sonetten
Forvaltning AB, Rikshem Lila AB, Rikshem Gul AB, Rikshem Brf-igare 2 AB, Rikshem Brf-igare 3 AB,
Rikshem Ligenheter AB, Rikshem Brf-dgare 1 AB, Rikshem Brf-utveckling AB, Rikshem Kapellet 18
Ekonomisk férening och Rikshem Helsingborg 18 Ekonomisk forening.

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
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OSCAR LEKANDER

Fodd 1985. Affarsutvecklingschef sedan 2016.

Utbildning: Magisterexamen i fastighet och finans frin The University of Hong Kong. Kandidatexamen i fastighet och

finans frin Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga nuvarande Styrelseledamot t6r SBB i Norden AB (publ), Holp Forvaltning AB och ett flertal dotterbolag inom
befattningar: Koncernen. Styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare Styrelseledamot for Dalafast Mariabacken2 AB, Vinterklasen Kastanjen AB och ett flertal dotterbolag inom
befattningar Koncernen.

(senaste fem dren): Styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget Ja. Eor mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.

(inkl. eventuellt

ndrstdendeinnehav):

FREDRIK HOLM
F6dd 1962. Forvaltningschef sedan 2019.

Utbildning: Driftteknikerexamen fran Milardalens Hogskola, Civilekonomexamen i redovisning fran Orebro Universitet,
Affirsstrategi och fastighetsutveckling, kurs, Kungliga Tekniska Hogskolan

Ovriga nuvarande Styrelseledamot och verkstillande direktor tor AB Héllbar Rorelse Fastighetsutveckling

befattningar:
Tidigare Styrelseledamot t6r Rissne 6 AB, Rissne 7 AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Rissne nr 2 AB,
befattningar Lokalfastigheter fastighetsutvecklign Centrala Sundbyberg AB, Lokalfastigheter Rissne 1 AB, Balder Muraren

(senaste fem daren): | AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Rissne AB, Lokalfastigheter Rissne 2 AB, Balder Basaren AB,
Rissne 3 AB, Rissne 5 AB, Or 1 AB, Rissne 4 AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Or AB,
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Hallonbergen AB, Or 2 AB, Rissne 8 AB, Rissne 9 AB, Hallonbergen 1
AB, Hallonbergen 2 AB, Hallonbergen 3 AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB,
Lokalfastigheter Centrala Sundbyberg 4 AB, Forvaltaren Brf i Sundbyberg 3 AB, Forvaltaren Brf i
Sundbyberg 2 AB, Forvaltaren Brf i Sundbyberg 1 AB, Bostadsrittsforeningen UH nr 1 och
Bostadsrittforeningen UH nr 2.

Agare av F. Holms Ekonomi & Affirskonsult och Handelsbolag Rorelsen i Sverige

VD for Lokalfastigheter i Sundbyberg AB

Vice VD for Uppsalahem Aktiebolag, Studentstaden i Uppsala Aktiebolag

Innehav i Bolaget Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):

ADRIAN WESTMAN

Fodd 1985. IR-chef (konsult) sedan 2018.

Utbildning: Examen i strategisk kommunikation och PR frin Bergs School of Communication. Studier i féretagsekonomi
och ekonomisk historia vid Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande Styrelseledamot for SSW Holding AB och Hypoteket Fondf6rvaltning Sverige AB.

befattningar: Deligare i Fogel & Partners i Stockholm AB.

Tidigare Styrelseledamot f6r Cheapr Stockholm AB och Insiderfonder AB.

befattningar IR-chef och del i ledningsgruppen tor Instalco Intressenter AB (publ). IR-chef for Evolution Gaming
(senaste fem dren): | Group AB (publ).

Innehav i Bolaget Ja. Eor mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital — Agarstruktur”.

(inkl. eventuellt

ndrstagendeinnehav):

3. OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Det forekommer inga familjeband mellan ndgra styrelseledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledamoternas och de ledande
befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller andra dtaganden.

Hans Runesten har varit styrelseledamot for Axxonen Holding AB (publ) och Axxonen Properties AB och frantridde
sin post mindre dn ett ir fore det att bolagen forsattes i konkurs 2018. Krister Karlsson har varit styrelseledamot for
Uppsala Fastighetsprojekt FAS 2 AB och Uppsala Fastighetsprojekt Holding AB och frantridde sin post mindre dn ett ar
fore det att bolagen forsattes i konkurs 2019.
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Utover vad som framgir ovan har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare under de senaste fem dren
(i) domts i bedrigerirelaterade mdl, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller varit foremal
for konkursforvaltning, (iii) varit foremdl for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller forordning bemyndigade
myndigheter (diribland godkinda yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem av en
emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller frin att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nds via Bolagets adress Strandvigen 3, SE-114 51
Stockholm.

4, EXTERN REVISOR

Pd extra bolagsstimma den 16 januari 2017 valdes Ernst & Young Aktiebolag till Bolagets revisor for perioden intill
slutet av drsstimman 2017. Pa drsstimman den 27 april 2017, arsstimman den 27 april 2018 samt drsstimman den
29 april 2019 omvaldes Ernst & Young Aktiebolag till revisor for perioden intill slutet av drsstimman 2018, 2019
respektive 2020. Ingemar Rindstig (fodd 1949) ir huvudansvarig revisor. Ingemar Rindstig dr auktoriserad revisor och
medlem 1 FAR (branschorganisationen for auktoriserade revisorer). Ernst & Youngs kontorsadress dr Jakobsbergsgatan
24,111 44 Stockholm.

For perioden innan den 16 januari 2017 och som omfattas av den Historiska Finansiella Informationen i denna
Erbjudandehandling utgjordes SBB i Nordens revisor av Ernst & Young Aktiebolag med Ingemar Rindstig som
huvudansvarig revisor.

5. BOLAGSSTYRNING

SBB ir ett svenskt publikt aktiebolag. Fore noteringen pid Nasdaq Stockholm grundades bolagsstyrningen i Bolaget pa
svensk lag, Bolagets bolagsordning, interna regler och foreskrifter, regler och rekommendationer for bolag vars aktier ir
noterade pd Nasdaq First North Premier Growth Market samt god sed pa aktiemarknaden. Sedan Bolaget noterats pa
Nasdaq Stockholm f6ljer Bolaget Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och ir féremdl for krav pa att tillimpa
Svensk kod for bolagsstyrning (”Koden”). Bolaget tillimpade Koden pd frivillig basis fore noteringen pi Nasdaq
Stockholm. Bolaget behover inte folja alla regler i Koden di Koden i sig sjilv medger mojlighet till avvikelse fran
reglerna, under forutsittning att sidana eventuella avvikelser och den valda alternativa l6sningen beskrivs och orsakerna
hirfor forklaras 1 bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade ”folj eller forklara-principen”).

Eventuella avvikelser frin Koden redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport. Inga avvikelser rapporterades i Bolagets
bolagsstyrningsrapport for rikenskapséret 2018.

Bolagsstéimma

Enligt aktiebolagslagen idr bolagsstimman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. P4 bolagsstimma utdvar aktieigarna
sin rostritt i nyckelfrigor, till exempel faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for Styrelsens ledamoter och verkstillande direktor, val av styrelseledamoter och revisorer samt
ersittning till Styrelsen och revisorerna.

Arsstimma maste hallas inom sex méanader frin utgingen av rikenskapsiret. Utéver drsstimman kan det kallas till extra
bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen hills tillginglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens
Nyheter.

Rditt att delta i bolagsstéimma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstimma ska dels vara inford i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken fem vardagar fore stimman, dels anmiila sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstimman senast den dag som
anges 1 kallelsen till stimman. Aktiedigare kan nirvara vid bolagsstimmor personligen eller genom ombud och kan dven
bitridas av hogst tvd personer. Vanligtvis dr det mojligt for aktiedgare att anmila sig till bolagsstimman pa flera olika sitt,
vilka nirmare anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare dr berittigade att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar.

Initiativ fran aktiedigarna

Aktiedgare som Onskar fi ett drende behandlat pa bolagsstimman maste skicka en skriftlig begiran hirom till Styrelsen.
Begiran ska normalt vara Styrelsen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstimman.
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Valberedning
Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstimman utse valberedningens ledamoter eller
ange hur ledamoterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden besta av minst tre ledaméter och en majoritet av dessa
ska vara oberoende i forhallande till Bolaget och koncernledningen. Minst en ledamot i valberedningen ska dirutéver
vara oberoende i forhallande till den réstmassigt storsta dgaren eller den grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets
forvaltning.

Vid drsstimman som holls den 29 april 2019 beslutades att valberedningen infor drsstimman 2020 ska bestd av
representanter for de tre storsta aktieigarna samt Styrelsens ordforande.

Valberedningen bestir av Mia Batljan (ordférande), Rikard Svensson, Sven-Olof Johansson och Lennart Schuss.

Mandatperioden f6r den utsedda valberedningen ska 16pa intill dess att ny valberedning tilltritt. Om visentlig
forindring sker i dgarstrukturen efter det att valberedningen konstituerats ska valberedningens sammansittning indras i
enlighet med principerna ovan. Valberedningen ska bereda och till arsstimman limna forslag till ordférande vid
arsstimman, val av ordforande och 6vriga ledamoter 1 Bolagets Styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och
ovriga ledamoter samt principerna for eventuell ersittning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och
revisorssuppleant (i forekommande fall) samt beslut om principer for utseende av ny valberedning. Valberedningen ska
ha ritt att belasta Bolaget med kostnader for exempelvis rekryteringskonsulter och andra kostnader som erfordras for att
valberedningen ska kunna fullgora sitt uppdrag. Ersittning ska inte utga for arbetet i valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen ér Styrelsen ansvarig for
Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebir att Styrelsen dr ansvarig for att, bland annat, faststilla mil och
strategier, sikerstilla rutiner och system for utvirdering av faststillda mél, fortlopande utvirdera Bolagets resultat och
finansiella stillning samt utvirdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksd for att sikerstilla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprittas i ritt tid. Dessutom utser Styrelsen Bolagets verkstillande direktor.
Styrelseledamoterna viljs normalt av drsstimman for tiden intill slutet av nista drsstimma. Enligt Bolagets bolagsordning
ska Styrelsen, till den del den viljs av bolagsstimman, bestd av minst tre ledamoter och hogst tio ledamoter och inga
suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande viljas av bolagsstimman och ha ett sirskilt ansvar for ledningen av Styrelsens
arbete och for att Styrelsens arbete ir vilorganiserat och genomfors pa ett effektivt sitt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras drligen och faststills pa det konstituerande styrelsemétet varje
ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordelningen av arbete mellan styrelseledamoterna
och verkstillande direktor. I samband med det konstituerande styrelsemotet faststiller Styrelsen dven instruktionen for
verkstillande direktor, innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrider enligt ett arligen faststillt schema. Utover dessa styrelseméten kan ytterligare styrelseméten
sammankallas for att hantera frigor som inte kan hinskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utdver styrelsemotena har
styrelseordféranden och den verkstillande direktoren en fortlopande dialog rérande ledningen av Bolaget.

For nirvarande bestir Bolagets styrelse av sju ordinarie ledamoter som valts av bolagsstimman. For en nidrmare
beskrivning hinvisas till avsnittet ” — Styrelse” och ” — Ledande befattningshavare” ovan.

Revisionsutskott

I ett aktiebolag vars 6verlitbara virdepapper ir upptagna till handel pa en reglerad marknad ska styrelsen ha ett
revisionsutskott. Utskottets ledamoter fir inte vara anstillda av bolaget, minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens och utskottet ska utse en av ledamoterna att vara dess ordférande.

Ett bolags revisionsutskott ska bland annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering, 6vervaka effektiviteten i bolagets
interna kontroll, internrevision och riskhantering, hilla sig informerat om revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet och dirvid sirskilt uppmirksamma
om revisorn tillhandahiller Bolaget andra tjinster dn revisionstjinster, samt bitrida vid forberedelse av forslag till
bolagsstimmans val av revisor. Bolaget har ett revisionsutskott bestiende av sex ledamoter: Lennart Schuss (ordférande),
Sven-Olof Johansson, Hans Runesten, Eva Swartz Grimaldi, Anne-Grete Strom-Erichsen och Fredrik Svensson.

Erséittningsutskott

Bolaget har ett ersittningsutskott bestiende av tva medlemmar: Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och Lennart Schuss.
Ersittningsutskottet ska bereda forslag avseende ersittningsprinciper, ersittningar och andra anstillningsvillkor for den
verkstillande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare.
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Verkstdllande direktér och évriga ledande befattningshavare

Den verkstillande direktoren dr underordnad Styrelsen och ansvarar for Bolagets l6pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan Styrelsen och verkstillande direktéren anges i arbetsordningen for Styrelsen och
instruktionen for verkstillande direktor. Verkstillande direktoren ansvarar ocksd for att uppritta rapporter och
sammanstilla information fran ledningen infor styrelsemoten och dr foredragande av materialet pé styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ir den verkstillande direktoéren ansvarig for finansiell rapportering i
Bolaget och ska foljaktligen sikerstilla att Styrelsen erhdller tillrickligt med information for att Styrelsen fortlopande ska
kunna utvirdera Bolagets finansiella stillning.

Verkstillande direktor ska halla Styrelsen kontinuerligt informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
omsittningens utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska stillning, likviditets- och kreditlidge, viktigare affirshindelser
samt varje annan hindelse, omstindighet eller forhillande som kan antas vara av visentlig betydelse for Bolagets
aktiedgare.

For en nirmare beskrivning av verkstillande direktor och ledande befattningshavare hinvisas till avsnitten”- Styrelse”,
— Ledande befattningshavare” och ” — Ovriga upplysningar avseende styvelse och ledande befattningshavare”.

6. ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersdittning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersittning till styrelseledamoterna, inklusive ordforanden, faststills av bolagsstimman. Pa drsstimman
den 29 april 2019 beslutades att arvode ska utgd till Styrelsens ordférande med 450 000 SEK och till 6vriga av stimman
valda ledamoter med 300 000 SEK vardera. Vidare utgar arvode for utskottsarbete i ersittningsutskottet med
30 000 SEK per ledamot. Styrelsens ledamoter har inte ritt till ndgra formaner efter att deras uppdrag som
styrelseledamoter har upphort.

Arvode till Styrelsen under rikenskapsdret 2018
Tabellen nedan visar samtliga arvoden som utbetalats till tidigare och nuvarande styrelseledamoter valda av
bolagsstimman for rikenskapsaret 2018.

Rorlig Ovrig
Namn Styrelsearvode ersattning Pensionskostnder ersattning Summa
(TSEK)

Styrelseordférande
Lennart Schuss 480 - - - 480
Styrelseledamot
Ilija Batljan - - - - -
Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm-Erichsen 441 - - - 441
Total 2151 - - - 2151

Riktlinjer for ersdttning till styrelseledamater, verkstdllande direktér och vice verkstéllande direktérer
Arsstimman som ska hillas under 2020 kommer att fatta beslut om riktlinjer for ersittning till Styrelsen, den
verkstillande direktoren och de vice verkstillande direktorerna. Riktlinjerna kommer inte att omfatta exempelvis arvode
och annan ersittning for styrelseuppdrag. Annan ersittning till Styrelsens ledamoter, sisom 16n, kommer dock att
omfattas av riktlinjerna.

Nuvarande anstdillningsavtal for verkstdllande direktor och évriga ledande befattningshavare
Beslut om nuvarande ersittningsnivier och 6vriga anstillningsvillkor for den verkstillande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare har fattats av Styrelsen.
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Tabellen nedan visar arvoden till den verkstillande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare for rikenskapsaret

2018.
Rorlig Ovrig
Namn Grundlén ersdttning Pensionskostnader ersiattning Summa
(TSEK)
Ilija Batljan, verkstallande direktor 3211 - 928 - 4139
Ovriga ledande befattningshavare (6 st.) 6 862 - 1607 - 8 468
Summa 10 073 - 2 535 - 12 607

Den verkstillande direktoren, Ilija Batljan, har ritt till pensionsavsittningar motsvarande 30 procent av l6nen. Ovriga
ledande befattningshavare har ritt till pensionsavsittningar motsvarande 4,5 procent pa loneandelar upp till
7,5 inkomstbasbelopp (40 250 SEK per ménad dr 2019) och 30 procent pa l6neandelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp.

For ledande befattningshavare giller for den anstillde en uppsigningstid om tre manader och for arbetsgivaren en
uppsdgningstid om mellan tre och sex manader. Den verkstillande direktéren har dock en uppsigningstid pd 12 manader
tor det fall uppsigning sker frin Bolagets sida och om den verkstillande direktoren viljer att avsluta sin anstillning dr
uppsdgningstiden sex mdnader. Varken den verkstillande direktoren eller 6vriga ledande befattningshavare har ritt till
avgingsvederlag.

Incitamentsprogram
For en beskrivning av Bolagets incitamentsprogram, se avsnittet ” Aktier och aktickapital — Incitamentsprogram”.

7. INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen 4r utformad for att hantera risker och sikerstilla en hog
tillforlitlighet i processerna kring upprittandet av de finansiella rapporterna samt for att sikerstilla att tillimpliga
redovisningskrav och andra krav pi Bolaget som noterat bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen av
Bolaget avseende finansiell rapportering. Bolaget foljer Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO:s) ramverk for att utvirdera ett foretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
”Internal Control — Integrated Framework”, som bestir av foljande fem komponenter: (i) kontrollmiljo,
(i1) riskbedomning, (iii) kontrollaktiviteter, (iv) information och kommunikation samt (v) uppfoljning.

(2) Kontrollmiljo
Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicerats i for Styrelsen och Bolaget
styrande interna  dokument sisom: (i) Styrelsens arbetsordning, (ii) instruktion till VD,
(iii) delegationsordning, (iv) attestordning, (v) Ovriga interna styrdokument (till exempel
ckonomihandbok). Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid dndring av till exempel
lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav och nir behov annars foreligger.

(ii) Riskbedomning
I enlighet med arbetsordningen gor Styrelsen och revisionsutskottet en gdng om dret en genomging av
Bolagets interna kontroll. Identifiering gors av de risker som bedoms finnas och dtgirder faststills for att
reducera dessa risker. Revisorn bjuds in att pd styrelsemote och infor revisionskommittén redogora for sin
rapport over den interna kontrollen. De visentliga riskerna Bolaget har identifierat ir felaktigheter i
redovisning och virdering av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, rinterisker, skatt och moms,
samt risk for bedrigeri, forlust eller forskingring av tillgdngar.

(iiz)  Kontrollaktiviteter

D4 Bolagets ekonomisystem ir uppbyggt pé si vis att ingdende av avtal och betalning av fakturor med mera
midste fOlja de beslutsvigar, firmatecknings- och attestritter som anges i de interna styrdokumenten finns det i
grunden en kontrollstruktur for att motverka och forebygga de risker som Bolaget har identifierat. Utover
dessa kontrollstrukturer foretas en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare uppticka samt korrigera fel och
avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestdr av uppfoljning pé olika nivéer i organisationen, sisom uppfoljning
och avstimning 1 Styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomging och jimforelse av resultatposter,
kontoavstimningar, godkinnande och redovisning av affirstransaktioner hos ekonomiavdelningen.
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(iv) Information och kommunikation

Bolaget har byggt upp en organisation for att sikerstilla att den finansiella rapporteringen ir korrekt och
eftektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen
mellan berérda minniskor gor att relevant information och kommunikation nar samtliga berorda parter.
Ledningen erhdller regelbundet finansiell information om Bolaget och dess dotterbolag avseende
utvecklingen av uthyrning och Ovrig forvaltning, genomging och uppfoljning av piagiende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras av ledningsgruppen avseende
riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sikerstiller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje tillfille limplig tidpunkt.
Samtliga anstillda i Bolaget har vid olika genomgdngar fitt vara med och pédverka utformningen av
relevanta interna policys och riktlinjer och har pa sd sitt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa
interna styrdokument.

() Uppfoljning
Sasom har redogjorts for ovan sker uppfoljning lopande i samtliga nivder i organisationen. Styrelsen
utvirderar regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna limnar. Vidare rapporterar
Bolagets revisor personligen direkt till Styrelsen sina iakttagelser frin granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen. Av sirskild betydelse dr Styrelsens overvakning for utveckling av den interna
kontrollen och for att se till att dtgirder vidtas rorande eventuella brister och forslag som framkommer.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rikenskaper samt Styrelsens och den verkstillande direktorens
forvaltning. Efter varje rikenskapsir ska revisorn limna en revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till
arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha minst en revisor och hogst tvd revisorer med hogst tva
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag. Bolagets revisor ir Ernst & Young Aktiebolag, med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras nirmare i avsnittet ”—Extern revisor”.

Under 2018 uppgick den totala ersittningen till Bolagets revisor till cirka 11,4 MSEK.
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1. AKTIEINFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning fir Bolagets aktickapital inte understiga 70 MSEK och inte 6verstiga 280 MSEK, och
antalet aktier fir inte understiga 700 000 000 och inte overstiga 2 800 000 000. Per dagen f6r denna
Erbjudandehandling har Bolaget emitterat totalt 850 759 793 aktier, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A,
564 253 359 stamaktier av serie B, 76 498 230 stamaktier av seric D samt 30 713 preferensaktier. Aktickapitalet uppgar
till totalt 85 075 979,30 SEK.

Aktierna dr denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvirde om 0,1 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats i
enlighet med svensk ritt. Samtliga emitterade aktier ir fullt betalda och fritt 6verltbara.

Bolagets stamaktier av serie B och serie D, vilka ir noterade pad Nasdaq Stockholm, och preferensaktierna, vilka ir
upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market, ir inte foremal for erbjudande som limnats till f6ljd
av budplikt, eller ett erbjudande till f6ljd av inlosenritt eller 16sningsskyldighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har
limnats avseende dessa aktier under innevarande eller foregiende rikenskapsar.

Aktierna i Bolaget ir registrerade i ett avstimningsregister enligt lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontof6ring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga
aktiebrev dr utfirdade fo6r Bolagets aktier. Mangold Fondkommission édr kontoférande institut. ISIN-koden t6r Bolagets
stamaktic av seric B dr SE0009554454, for Bolagets stamaktie av seric D dr ISIN-koden SE0011844091 och for
Bolagets preferensaktie dr ISIN-koden SE0009580715.

2. VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Rittigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras
enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Réstrdtt
Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av seric A, stamaktier av serie B, stamaktier av seriec D samt
preferensaktier.

Varje stamaktie av seric A i Bolaget berittigar innchavaren till en rost pa bolagsstimma, medan varje stamaktie av
serie B, stamaktie av serie D samt varje Preferensaktie berittigar innechavaren till en tiondels rost pd bolagsstimma. Varje
aktiedgare har ritt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretrddesriditt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretridesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhéllande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (”primir foretridesritt”). Aktier som inte tecknas med primir foretridesritt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (”subsidiidr foretridesritt”). Om silunda erbjudna aktier inte ricker for
den teckning som sker med subsididr foretridesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhdllande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den
madn detta inte kan ske vad avser viss aktie /vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast stamaktier av serie A, serie B, serie D
cller preferensaktier, ska samtliga akticigare, oavsett om deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier, ha foretridesritt
att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedigarna ha foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretridesritt att teckna konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebira nigon inskrinkning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier fir endast ske genom utgivande av stamaktier
av seriec A och stamaktier av serie B. Dirvid giller att endast stamaktiedgarna har foretridesritt till de nya stamaktierna
varvid gamla aktier av visst stamaktieslag medfor ritt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts skall inte
innebdra nagon inskrinkning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.
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Rditt till utdelning och behdllning vid likvidation

Om Bolaget upploses skall preferensaktier medfora foretridesritt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhalla ett
belopp per preferensaktic motsvarande vad som skulle erhillits om aktierna inlosts enligt vad som framgir av
bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ritt till
utbetalning ur Bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31) SEK
per aktie.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Samtliga aktieigare som ir registrerade i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken pa av bolagsstimman beslutad avstimningsdag ir berittigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktieigarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan dven ske i annat
in kontanter (”sakutdelning”). Om aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pd
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sidan fordran idr foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ritten till utdelning for aktieigare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte
har skattemaissig hemvist i Sverige dr normalt foremdl for svensk kupongskatt, se dven avsnittet ” Skattefragor ¢ Sverige”.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning har preferensaktierna foretridesritt framfor stamaktierna till utdelning
enligt nedan.

Vinstutdelning pa stamaktier
Alla stamaktier i SBB ska ha ritt till utdelning utan foretridesritt sinsemellan.
Om utdelning beslutas ska foljande gilla:

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

® Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvd (2) SEK ska utdelningsbegrinsningen om tvd (2) SEK
hojas si att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) SEK per ar kan delas ut vid senare tillfille om
tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegrinsningen ska dterga till tva (2) SEK.

® Utbetalning av utdelning avseende stamaktier av seric A och B ska goras i antingen en (1) betalning eller i fyra
(4) lika stora delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagen i juni, september, december och
mars.

® Utbetalning av utdelning avsecende stamaktie av seric D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstimningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars,
med forsta avstimningsdag for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i mars.

Vinstutdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna skall medfora foretridesritt framfor Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om trettiofem (35) SEK (”Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om dtta komma sjuttiofem (8,75) SEK per
Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall ske kvartalsvis i efterskott i SEK varvid en fjirdedel av
Preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar for vinstutdelning pa preferensaktier
skall vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall saidan dag inte dr bankdag, skall utbetalningsdagen
vara nirmast foregiende bankdag. Med "Bankdag” avses dag som inte ir sondag, annan allmin helgdag eller dag som
vid betalning av skuldebrev ir jimstilld med allmin helgdag (sddana likstillda dagar ér vid tidpunkten for antagandet av
denna bolagsordning l6rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Om ingen vinstutdelning limnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
limnats, skall preferensaktierna medfora ritt att i tilligg till framtida Preferensutdelning erhilla ett belopp, jimnt fordelat
pad varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestiende Belopp”) innan utdelning till innehavare av stamaktier fir ske. Innestiende Belopp skall riknas upp med
en faktor motsvarande en drlig rintesats om tio (10) procent, varvid upprikning skall ske med boérjan frin den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall det inte skett nigon
utdelning alls). Aven vinstutdelning av Innestiende Belopp forutsitter att bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

For det fall antalet preferensaktier dndras genom sammanliggning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse
skall de belopp som preferensaktierna berittigar till omriknas for att aterspegla denna férindring.

Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon ritt till utdelning eller skiftesandel.

Omvandling och inlésen av aktier

Minskning av aktickapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier efter beslut av bolagsstimma med enkel majoritet enligt vad som nirmare framgir av bolagsordningen.
Agare av stamaktier av seric A kan nir som helst pifordra att stamaktie av seric A omvandlas till stamaktic av serie B.
Agare av preferensaktier kan pafordra att preferensaktic omvandlas till stamaktie av serie D enligt vad som nirmare
framgar av bolagsordningen.
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Information om budplikt och inlésen av minoritetsaktier

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ska den som inte innehar nigra aktier eller
innehar aktier som representerar mindre idn tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars
aktier dr upptagna till handel pa reglerad marknad (”Malbolaget”), och som genom forvirv av aktier i Milbolaget ensam
eller tillsammans med ndgon som ir nirstiende, uppndr ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggora hur stort hans eller hennes akticinnehav i Malbolaget
ir, och inom fyra veckor direfter limna ett offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i Milbolaget
(budplikt).

En akticigare som sjilv eller genom dotterforetag innehar mer dn 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har
ritt att I6sa in resterande aktier i bolaget. Agarna till de resterande aktierna har en motsvarande ritt att fi sina aktier
inlosta av majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inlésen av minoritetsaktier regleras nirmare i aktiebolagslagen
(2005:551).

3. TECKNINGSOPTIONER OCH KONVERTIBLER M.M.

Per dagen for denna Erbjudandehandling finns det 20 000 000 utestiende teckningsoptioner. Vid fullt utnyttjande
kommer Bolagets aktickapital att 6ka med 2 000 000 SEK genom en nyemission av 20 000 000 stamaktier av serie B.
Detta motsvarar en utspidningseffekt for Bolagets befintliga aktieigare om ca 2,3 procent av aktickapitalet och
0,7 procent av det totala antalet roster i Bolaget. Per dagen for denna Erbjudandehandling finns det, utéver detta, inte
ndgra konvertibler eller andra aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget.

Incitamentsprogram

Bolaget har ett incitamentsprogram fér nuvarande och framtida anstillda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner
som berittigar till teckning av motsvarande antal stamaktier av serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna emitterades
vederlagsfritt till ett av Bolaget heligt dotterbolag (SBB Option AB), vilket direfter silt teckningsoptionerna till
marknadsvirde. Overlitelsen har skett i tvi omgangar, dels till ett belopp om 0,25 SEK per teckningsoption, dels till ett
belopp om 1,61 SEK per teckningsoption. Per dagen for denna Erbjudandehandling har 16 832 000 teckningsoptioner
overlatits till anstillda. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av Bolagets
B-aktier volymvigda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017.
Teckning av stamaktier av serie B med stod av teckningsoptionerna kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020
t.o.m. den 31 oktober 2020.

4, AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktickapital sedan den legala enheten bildades den

1 september 2014 till och med dagen for denna Erbjudandehandling, och som sedan 2016 bedrivs under firman
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

Forandring Totalt
Forandring Forandring Forandring Forandring totalt Totalt antal Forandring i
antal antal antal antal pref. antal antal Totalt antal Totalantal pref. Totaltantal aktiekapitalet Aktiekapital
Tidpunkt Hindelse A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier A-aktier B-aktier D-aktier  aktier aktier (SEK) (SEK)

2014-09-04  Bolagets bildande! - 50 000 - - 50 000 - 50 000 - - 50 000 50 000 00 50 000 00
2014-10-16  Nyemission? - 4 664 596 - - 4 664 596 - 5164 596 - - 5164 596 466 459 60 516 459 60
2015-03-25 Nyemission? - 2065 838 - - 2065 838 - 7230434 - - 7230434 206 583 80 723043 40
2017-04-03 Kvittnings-emission® 123136919 139659 612 - — 262796531 123136919 146 890 046 - — 270026965 2627965310 27002 696 50
2017-04-03 Nyemission 31281831 39880742 - - 71162573 154418750 186 770 788 - — 341189538 711625730 34118953 80
2017-04-03  Apportemission® — 66267458 - 22 400 66289 858 154 418 750 253 038 246 — 22400 40747939 662898580 4074793960
2017-04-03  Appport-emission® - 74626339 - 3200 74629539 154418750 327 664 585 — 25600 482108935 746295390 4821089350
2017-04-03  Appport-emission’ - 69619037 - 71 500 69 690 537 154418750 397 283 622 - 97100 551799472 696905370 5517994720
2017-04-03  Appport-emission & 62 860 746 8559931 - - 71420677 217279496 405 843 553 — 97100 623220149 714206770 6232201490
2017-04-03 Kvittnings-emission® - 84929772 - - 84929772 217279496 490773 325 — 97100 708149921 849297720 7081499210
2017-04-24  Kvittnings-emission® 317 479 183 185 - - 500 664 217596 975 490956 510 - 97100 708 650 585 50066 40 70 865 058 50
2017-04-24  Appport-emission 11 - - - 6 400 6400 217596975 490956 510 — 103500 708 656 985 640 70865 698 50
2017-04-24  Appport-emission 12 - 61067 - - 61067 217596975 491017 577 — 103500 708 718 052 610670 7087180520
2017-05-05 Kvittnings—emission’® — 26666 667 - - 26 666 667 217596 975 517 684 244 — 103500 735384719 266666670 7353847190
2017-08-08  Appport-emission 4 - 2523472 - 157 108 2680580 217596975 520207716 - 260608 738065 299 268058 73806 529 90
2017-08-23  Appport-emission 15 - 144 340 - 38562 182902 217596975 520352 056 - 299170 738248 201 1829020 7382482010
2017-12-20  Appport-emission 16 - - - 34035 34035 217596975 520352 056 — 333205 7381282236 340350 7382822360
2018-08-21  Omvandling —7 619 484 7619 484 - - 0 209977491 527 971 540 — 333205 7381282236 000 7382822360
2018-10-19 Kvittnings-emission'” - 600 000 - - 600000 209977491 528571540 — 333205 738882236 6000000 7388822360
2018-10-19 Nyemission18 - 17 500 000 - - 17 500 000 209977 491 546 071 540 — 333205 756382236 175000000 7563822360
2018-12-12 Indragning och

kvittnings-emission1? - - 3159080 -157 954 3001126 209977491 546 071 540 3159080 175251 759 383 362 30011260 75938336 20
2018-12-14  Appport-emission 20 - - 6376342 - 6376342 209977491 546 071 540 9535422 175251 765759 704 63763420 76575970 40
2018-12-21  Appport-emission 21 - - 1682903 - 1682903 209977491 546071540 11218325 175251 767 442 607 16829030 76 744 260 70
2018-12-21 Nyemission - - 6451612 - 6451612 209 977 491 546 071540 17669937 175251 773 894 219 64516120 77 38942190
2018-12-27 Nyemission - - 7258065 - 7258065 209977491 546071540 24928002 175251 781152284 72580650 78115228 40
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Forandring Totalt
Forandring Forandring Forandring Forandring totalt Totalt antal Forandring i
antal antal antal antal pref. antal antal Totalt antal Totalantal pref. Totalt antal aktiekapitalet Aktiekapital
Tidpunkt Héandelse A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier A-aktier B-aktier D-aktier  aktier aktier (SEK) (SEK)

2018-12-27  Nyemission - - 1650000 - 1650000 209977491 546071540 26578002 175251 782802284 16500000 78 280 228 40
2018-12-27  Nyemission - - 4838710 - 4838710 209977491 546071540 31416712 175251 787 640 994 48387100 78764 099 40
2018-12-28  Nyemission - — 10209678 - 10209678 209977491 546071540 41626390 175251 797850672 102096780 79 785067 20
2018-01-14  Nyemission - - 4064516 - 4064516 209977491 546071540 45690906 175251 801915 188 40645160 80191518 80
2019-04-04  Nyemission - - 2741936 - 2741936 209977491 546071540 48432842 175251 804 657 124 27419360 80465 712 40
2019-04-04  Nyemission - - 1612903 - 1612903 209977491 546071540 50045745 175251 806 270 027 16129030 80627002 70
2019-04-05  Nyemission - — 13042574 - 13042574 209977491 546071540 63088319 175251 819312601 130425740 8193126010
2019-04-30  Nyemission - - 4838710 - 13042574 209977491 546071540 67927029 175251 824151311 48387100 8241513110
2019-05-06  Kvittnings-emission2? - - 697 113 - 697 113 209977491 546071540 68624142 175251 824 848 424 6971130 8248484240
2019-06-11  Kvittnings-emission?? - - 4774194 - 4774194 209977491 546071540 73398336 175251 829622618 477 41940 82962 261 80
2019-07-04  Kvittnings-emission2* - - 209 134 - 209 134 209977491 546071540 73607470 175251 829831752 2091340 8298317520
2019-08-20  Indragning och

kvittnings-emission?s - - 2780600 -139030 2641570 209977491 546071540 76388070 36221 832473322 264157 00 8324733220
2019-09-09  Indragning och

kvittnings-emission 26 - - 110 160 -5508 104652 209977491 546071540 76498230 30713 832577974 1046520 83257 797 40
2019-11-05  Nyemission - 18181819 - - 18181819 209977491 564253359 76498230 30713 850759793 181818190 8507597930
2019-12-1227  Nyemission — 65443061 - - 65443 061 209977491 629696420 76498230 30713 916202854 654430610 9162028540
2020-01-03?7 Apportemission2® — 512701953 33879996 — 546581949 209977491 1142398373 110378226 30713 1462784803 5465819490 14627848030
1 Emissionen genomford under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).
2 Emissionen genomford under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).
3 Emissionen genomford under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).
4 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 1 534 731 741,04, motsvarande ca 5,84 SEK per aktie i Bolaget.
5  Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 359 104 209 SEK, motsvarande ca 5,41 SEK per aktic i Bolaget.
6 Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 437 595 624 SEK, motsvarande ca 5,86 SEK per aktie i Bolaget.
7 Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 401 249 999 SEK motsvarande ca 5,76 SEK per aktic i Bolaget.
8  Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 417 096 763 SEK, motsvarande ca 5,84 SEK per aktie i Bolaget.
9  Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 488 730 000 SEK, motsvarande ca 5,75 per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 2 823 877,76 SEK, motsvarande ca 5,64 per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 3 555 520 SEK, motsvarande ca 555,55 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 356 631 SEK, motsvarande ca 5,84 SEK per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 160 000 000 SEK, motsvarande ca 6 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 93 370 793 SEK, motsvarande ca 34,83 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 20 141 643 SEK, motsvarande ca 110,12 SEK per aktic i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 17 068 552,50 SEK, motsvarande ca 501,50 SEK per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 7,32 MSEK, motsvarande ca 12,2 SEK per B-aktie i Bolaget.

Emission av 17 500 000 B-aktier genom utnyttjande av 17 500 000 teckningsoptioner, till en teckningskurs om ca 7,30 SEK.

Utbetalning for indragna Preferensaktier uppgick till ett totalt virde om 97 931 480 SEK, motsvarande ca 620 SEK per preferensaktic i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 97 931 480 SEK, motsvarande ett virde om 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

20 Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 197 666 602 SEK, motsvarande ca 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

21 Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 53 100 000 SEK, motsvarande ca 31,55 SEK per D-aktie i Bolaget.

22 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 21 610 505 SEK, motsvarande ca 31 SEK per D-aktic i Bolaget.

23 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 148 000 014 SEK, motsvarande ca 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

24 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 6 483 154 SEK, motsvarande ca 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

25 Utbetalning for indragna Preferensaktier uppgick till ett totalt virde om 89 535 320 SEK, motsvarande ca 644 SEK per Preferensaktic i Bolaget.
Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 89 535 320 SEK, motsvarande ett virde om ca 32,2 per D-aktie i Bolaget.

26 Utbetalning for indragna Preferensaktier uppgick till ett totalt virde om 3 547 452 SEK, motsvarande ca 644 SEK per Preferensaktie i Bolaget.
Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 3 547 152 SEK, motsvarande ca 32,2 SEK per stamaktie av serie D i Bolaget.

27 Uppskattat datum.

28 Apportemissionen som planeras att genomforas i samband med Uppkopserbjudandet, under forutsittning att samtliga aktiedigare i Hemfosa limnar in sina

aktier i Uppkopserbjudandet. Apportegendomen kommer att bestd av stam- och preferensaktier i Hemfosa. For narmare information om virdet pa Bolagets

vederlagsaktier hinvisas till avsnitt “ Uppkopserbjudandet”.

—
W= o

_— = = = =
O 00 N O Ul

5. UPPKOPSERBJUDANDET OCH FORETRADESEMISSIONEN

Uppképserbjudandet
Per dagen for offentliggdrandet av Uppkopserbjudandet virderades varje stamaktie i Hemfosa till 126,15 SEK och varje
preferensaktic i Hemtfosa till 194 63 SEK och Uppkopserbjudandets Totala Virde motsvarade cirka 23 521 MSEK.
Sammanlagt kan upp till 512 701 953 stamaktier av serie B i SBB komma att emitteras, och upp till 9 152 MSEK kan
komma att betalas kontant som vederlag for stamaktier i Hemfosa. Sammanlagt kan upp till totalt 33 879 996 stamaktier
av seric 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 dndras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-
mojligheten for Stamaktien och/eller Preferensaktien.

Féretréidesmissionen

For att stodja det Sammanslagna Bolagets mojlighet att erhilla ovannimnda forbittring av kreditrating har SBB beslutat
att genomfora en Foretridesemission uppgdende till cirka 1,5 MDSEK parallellt med Uppkopserbjudandet.
Foretridesemissionen forvintas att vara genomford innan acceptfristen i Uppkopserbjudandet avslutas och endast
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befintliga aktiedgare i SBB kommer didrmed ha ritt att delta i Foretridesemissionen, dvs. SBB-aktier som erhills som del
av vederlaget for Hemfosa-aktier som limnas in i Uppkopserbjudandet kommer inte medféra en ritt att delta i
Foretridesemissionen.

Styrelsen och ledningen har stor tillit till fordelarna som foljer av en sammanslagning av bolagen och flera medlemmar
i Styrelsen och ledningen har dirfor ingdtt teckningsataganden och garanterar Foretridesemissionen till en teckningskurs
om 23 SEK per stamaktie av serie B 1 SBB, vilket skulle innebira en rabatt om 3,6 procent jamfort med stingningskursen
pd Nasdaq Stockholm den 14 november 2019. Foretridesemissionen medfor en emission av 65 443 061 nya stamaktier
av serie B.

Utspddning m.m.

Befintliga akticigare i SBB som viljer att inte delta i Foretridesemissionen kommer att vara foremadl for en
utspidningseftekt om cirka 7,1 procent av aktickapitalet och 2,3 procent av rosterna i Bolaget genom en nyemission av
65 443 061 stamaktier av serie B.

Vid full fullt deltagande i Uppkopserbjudandet innebir Uppkopserbjudandet en utspiddningseffekt om cirka 39,1
procent av aktiekapitalet och 16,6 procent av rosterna i Bolaget genom en nyemission av 512 701 953 stamaktier av serie
B och 33 879 996 stamaktier av serie D.

Befintliga akticigare i SBB som viljer att inte delta i Foretridesemissionen, och forutsatt fullt deltagande i
Uppkopserbjudandet, kommer att vara foremal for en utspidningseffekt om cirka 41,8 procent av aktiekapitalet och
18,3 procent av rosterna i Bolaget genom en nyemission av 65 443 061 stamaktier av seriec B i Foretridesemissionen
samt 512 701 953 stamaktier av serie B och 33 879 996 stamaktier av serie D i Uppkopserbjudandet.

For en beskrivning av Bolagets dgarstruktur efter Uppkopserbjudandets och Foretridesemissionens fullfoljande
hinvisas till avsnitt ”— Agarstruktur”.

6. AGARSTRUKTUR

Savitt Bolaget kinner till (i) har foljande personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for denna Erbjudandehandling, eller (ii) forvintas foljande personer, efter
Uppkopserbjudandets och Foretridesemissionens fullfoljande, inneha, direkt eller indirekt, fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget, forutsatt att samtliga aktiedgare i Hemfosa viljer att acceptera Uppkopserbjudandet
och att Foretridesemissionen fulltecknas med foretridesritt.

Vidare, savitt Bolaget kinner till (i) har foljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt
nirstiendeinnehav, ett direkt eller indirekt innehav i Bolaget per dagen f6r denna Erbjudandehandling, eller (i) forvintas
toljande  styrelseledamoter och  ledande  befattningshavare, inklusive eventuellt nirstiendeinnehav, efter
Uppkopserbjudandets och Foretridesemissionens fullfoljande inneha, direkt eller indirekt, ett innehav i Bolaget, forutsatt
att samtliga aktiedgare i Hemfosa viljer att acceptera Uppkopserbjudandet och att Foretridesemissionen fulltecknas med
foretridesritt.

(i) Per dagen for denna Erbjudandehandling.
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Aktier Procent
av av
Aktiedgare A B D Preferens aktiekapitalet rosterna
Aktiedgare vars innehav 6verstiger 5 procent av aktierna eller résterna
Ilija Batljan (direkt och indirekt genom bolag) ............. 109 053 868 1137 606 - - 13,0 39,8
Marjan Dragicevic (direkt och indirekt genom bolag) ....... 23 989 867 70 675 628 - - 11,1 11,3
AB Arvid SVENSSON ..ot i e 26 000 000 34 296 667 - - 7,1 10,7
Sven-Olof Johansson (indirekt genom bolag) ............. 22 315 456 25 405 525 - - 5,6 9,1
Erik Paulsson (indirekt genombolag) . ................... 13919 159 14 605 317 - - 3,4 5,6
Michael Cocozza .. ... o i - 45 326 742 - - 5,3 1,7
Stiftelsen for Strategisk Forskning ...................... - 42 651 810 - - 5,0 1,6
Styrelseledamoter och ledande befattningshavares aktieinnehav (inklusive eventuellt nirstaendeinnehav)
llijaBathian ... ... Se ovan
Sven-Olof Johansson . ......... .. .. i, Se ovan
Fredrik SVensson . ..... ... Se ovan under AB Arvid Svensson
Lennart Schuss (direkt och indirekt genom bolag) .......... 2 634 957 15 624 060 - - 2,1 1,5
Hans Runesten ... ... . - 4376 946 30 309 - 0,5 0,2
EvaSwartzGrimaldi ........ ... .. ... .. .. ... . - 182 724 - - 0,0 0,0
Lars Thagesson . ..o vttt et ettt - 7 756 695 - — 0,9 0,3
Krister Karlsson . ... i 3174 785 53172 - — 0,4 1,2
ROSEl Ragnarsson . ....... ..o, - 137 683 - - 0,0 0,0
Eva-Lotta Stridh ........ ... .. 317 479 - - - 0,0 0,1
Oscarlekander ... 3174785 1536 200 275 500 - 0,6 1,2
Fredrik Holm . . ... oo - 20 000 2 500 - 0,0 0,0
AdrianWestman . ...t e - 10 000 - - 0,0 0,0
Ovriga aktiedgare ...........ovriieeiiiian.. 5397135 300456584 76189921 30713 44,9 15,7
Totalt ... . 209977 491 564 253 359 76 498 230 30713 100,0 100,0

(i) Efter Uppkopserbjudandets och Foretridesemissionens fullféljande, forutsatt att samtliga aktiedgare i Hemfosa viljer
att acceptera Uppkopserbjudandet och att Foretridesemissionen fulltecknas med foretridesritt.

Aktier Procent
av av

Aktiedgare A B D Preferens  aktiekapitalet rosterna
Aktiedgare vars innehav o6verstiger 5 procent av aktierna eller résterna
Ilija Batljan (direkt och indirekt genom bolag) ........ 109 053 868 9613873 - - 8,1% 32,8%
Marjan Dragicevic (direkt och indirekt genom bolag) . . . 23 989 867 77 957 589 - - 7,0% 9,5%
AB Arvid SVENSSON ...ttt 26 000 000 38934 872 - - 4,4% 8,9%
Sven-Olof Johansson (indirekt genom bolag) ......... 22 315 456 29 076 369 - - 3,5% 7,5%
Erik Paulsson (indirekt genom bolag) ............... 13919 159 16 799 507 - - 2,1% 4,7%
Michael Cocozza . ..o e - 48 813 414 - - 3,3% 1,5%
Stiftelsen for Strategisk Forskning . ................. - 45932 718 - - 3,1% 1,4%

Styrelseledamoter och ledande befattningshavares aktieinnehav (inklusive eventuellt nirstaendeinnehav)

llijaBathian .........c o Se ovan

Sven-Olof Johansson ............. ... ... ... ..... Se ovan

Fredrik Svensson ........... ...t Se ovan under AB Arvid Svensson

Lennart Schuss (direkt och indirekt genom bolag) ..... 2 634 957 17 028 599 - - 1,3% 1,3%
HansRunesten .............o i, - 4715 965 30 309 - 0,3% 0,1%
EvaSwartzGrimaldi ............. ... ... .. .. ...... - 196 779 - - 0,0% 0,0%
Lars Thagesson . ..o v ittt ettt - 8353 363 - - 0,6% 0,2%
Krister Karlsson . .......... . . .. i, 3174785 301476 - - 0,2% 1,0%
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Aktier Procent
av av

Aktiedgare A B D Preferens  aktiekapitalet rosterna
Rosel Ragnarsson . .........couuueniinineinenann. - 148 274 - - 0,0% 0,0%
Eva-Lotta Stridh . ...... .. ... ... . .. 317 479 24 421 - - 0,0% 0,1%
OscarLekander .......... ... ... . 3174785 1919 775 275 500 - 0,4% 1,0%
Fredrik Holm ... ... ... . i - 21730 2 500 - 0,0% 0,0%
AdrianWestman ............ ... .. i - 10 769 - - 0,0% 0,0%
AktiedgareiHemfosa ......... .. ... ... i - 512 701 953 33879996 - 37,4% 16,3%
(“)vriga aktiedgare ......... . 5397 135 329 846 927 76 189921 30713 28,1% 13,7%
Totalt . ... ... 209977491 1142398373 110378 226 30713 100,0% 100,0%

7. EMISSIONSBEMYNDIGANDE

Arsstimman den 29 april 2019 beslutade att bemyndiga Styrelsen att, Lingst intill tiden for nista drsstimma och vid ett eller
flera tillfillen, med eller utan foretridesritt for aktieigarna, besluta om nyemission av samtliga i bolagsordningen
forekommande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med ritt att teckna/konvertera till samtliga i
bolagsordningen forekommande aktieslag. Sddant emissionsbeslut ska kunna fattas med bestimmelse om att betalning ska
erliggas kontant och/eller genom apport och/eller kvittning och/eller tecknas med andra villkor. Antalet stamaktier och/
eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet ska inte vara
begrinsat pa annat sitt dn vad som foljer av vid var tid gillande bolagsordnings grinser for aktickapital och antal aktier.

Syftet med bemyndigandet och, i forekommande fall, skilet till avvikelsen frin aktieigarnas foretridesritt ar att
mojliggora anskattning av kapital for expansion, foretagsforvirv och for Bolagets rorelse.

Emissionskursen ska faststillas med beaktande av raidande marknadsférhillanden.

8. BEMYNDIGANDE FOR STYRELSEN ATT BESLUTA OM FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA
AKTIER

Arsstimman den 29 april 2019 beslutade att bemyndiga Styrelsen att, under tiden till nista irsstimma, besluta om
forvirv och Overlitelse av preferensaktier samt av stamaktier av seric B och serie D i Bolaget, enligt Styrelsens
bestimmande, under forutsittning att Bolagets preferensaktier samt stamaktier av serie B och serie D har tagits upp till
handel pi Nasdaq Stockholm vid tidpunkten for transaktionen, varvid foljande villkor ska gilla.

1. Forvirv av aktier i Bolaget fir endast ske genom handel pi Nasdaq Stockholm eller genom
forvirvserbjudande mot kontant vederlag till Bolagets samtliga aktiedgare.

2. Forviarv fir ske av hogst s manga aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej Overstiger tio
(10) procent av samtliga aktier i Bolaget.

3. Forviry av aktier pd Nasdaq Stockholm fir endast ske till ett pris inom det pa Nasdaq Stockholm vid var
tid registrerade kursintervallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och ligsta siljkurs.

4. Forvirv av aktier i enlighet med forvirvserbjudande mot kontant vederlag till Bolagets samtliga

aktiedgare fir endast ske till ett pris som vid tiden for forvirvserbjudandet ¢j understiger aktiernas
marknadsvirde och som maximalt 6verstiger marknadsvirdet med 30 procent.

5. Overlitelse enligt bemyndigandet fir ske av samtliga egna aktier som Bolaget innehar vid tidpunkten for
Styrelsens beslut.

6. Overlitelse av aktier pi Nasdaq Stockholm fir endast ske till ett pris inom det pd Nasdaq Stockholm vid
var tid registrerade kursintervallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och ligsta siljkurs.

7. Overlitelse av aktier far dven ske utanfér Nasdaq Stockholm i samband med foretagsforvirv, med eller

utan avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt och med eller utan bestimmelser om apport eller
kvittningsritt. Sddan oOverlatelse fir ske till ett pris i pengar eller virde pa erhillen egendom som
motsvarar borskursen vid tiden for Gverlatelsen pd de aktier som overlits med den avvikelse som
Styrelsen finner limplig.

8. Bemyndigandet fir utnyttjas vid ett eller flera tillfillen under tiden fram till drsstimman 2020.

Syftet med bemyndigandet for Styrelsen att besluta om forvirv av egna aktier ir att ge Styrelsen 6kat handlingsutrymme
och mojlighet att fortlopande anpassa Bolagets kapitalstruktur och dirigenom bidra till 6kat aktiedgarvirde samt tillvarata

attraktiva affirsmojligheter genom att helt eller delvis finansiera foretagstorvirv med egna aktier.
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Mojligheten till avvikelse frin aktiedgarnas foretridesritt vid Gverldtelse av egna aktier motiveras av att sidan 6verlatelse
kan ske med storre snabbhet och flexibilitet samt dr mer kostnadseffektivt dn Overlitelse till samtliga aktiedgare. Om
Bolagets egna aktier 6verlits mot vederlag i annan form 4n pengar i samband med avtal om forvirv av tillgangar kan
Bolaget inte bereda aktieigarna mojlighet att utdva nigon foretridesritt.

9. UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebir en malsittning att generera en stabilt 6kande drlig utdelning. Bolagets mojlighet att
limna utdelningar 4r dock beroende av ett antal faktorer och utdelningar kommer enbart genomféras om Koncernens
finansiella mél uppritthalls. Styrelsen forvintas foresla en forsta utdelning enligt den nya utdelningspolicyn som antogs
den 24 september 2019, pa 0,6 SEK per stamaktie av serie A och B med avseende pa rikenskapsaret 2019, att betalas ut
kvartalsvis under 2020,/2021.

Bolagets preferensaktier medfor foretridesritt framfor stamaktier till en érlig utdelning per preferensaktie av ett belopp
om 35 SEK, med kvartalsvis betalning. Akticigare med stamaktier av serie D har ritt till fem ginger den sammanlagda
utdelningen pé stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 SEK per aktie och dr. Se “Riskfaktorer — Risker velaterade till
aktierna — Bolagets maojlighet att limna wtdelning till sina aktieigare bevor pa Koncernens finansiclln stillning,
kapitalkostnader och andra  faktorer, och Bolaget hkan sakna  mojlighet att ldmna  utdelning till  foljd  av
utdelningsbegrinsningar i bestimmelserna for Koncernens obligationslan”.
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Bolagsordning for Sambillsbyggnadsbolaget i Novden AB (publ), organisationsnummer 556981-7660, antagen pi
extra bolagsstimma den 24 juni 2019.

1. FORETAGSNAMN

Bolagets foretagsnamn dr Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

2. STYRELSENS SATE

Styrelsen har sitt site i Stockholms kommun, Stockholms lin

3. VERKSAMHET

Bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter och/eller aktier samt bedriva dirmed forenlig verksamhet.
4. AKTIEKAPITAL

Aktickapitalet utgor ligst 70 000 000 kronor och hogst 280 000 000 kronor.

5. AKTIER

Antalet aktier skall vara ligst 700 000 000 och hogst 2 800 000 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i fyra slag betecknade Stam A, Stam B, Stam D respektive Preferensaktier. Stam A aktier,
Stam B aktier och Stam D aktier betecknas nedan gemensamt Stamaktier. Varje Stam A aktie berittigar till en (1) rost.
Varje Stam B aktie och Stam D aktie respektive Preferensaktie berittigar till en tiondels (1,/10) rost. Samtliga aktieslag
fir emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

Vinstutdelning pa stamaktie
Alla Stamaktier ska ha ritt till utdelning utan foretridesritt sinsemellan. Om utdelning beslutas ska foljande gilla:

® Stamaktier av serie A och B har ritt till samma utdelning per aktie.
® Stamaktierna av seric D har ritt till fem (5) ginger den sammanlagda utdelningen pd stamaktierna av
serie A och B, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ér.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvd (2) kronor ska utdelningsbegrinsningen om tva (2) kronor
hojas sd att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) kronor per dr kan delas ut vid senare tillfille om
tillricklig utdelning pd stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegrinsningen ska aterga till tva (2) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A och B ska goras i antingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika
stora delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

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

Vinstutdelning pa Preferensaktier

Preferensaktierna har féretrdde till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall Preferensaktierna medfora foretridesritt framfor Stamaktierna till
utdelning enligt nedan.

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesritt framfor Stamaktierna till drlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om trettiofem (35) kronor (”Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om dtta komma sjuttiofem (8,75)
kronor per Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.
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Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pa Preferensaktier skall ske kvartalsvis i efterskott i kronor varvid en fjirdedel av
Preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar for vinstutdelning pa Preferensaktier
skall vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall sidan dag inte 4r bankdag, skall utbetalningsdagen
vara nirmast foregdende bankdag. Med ”Bankdag” avses dag som inte dr sondag, annan allmin helgdag eller dag som
vid betalning av skuldebrev ir jamstilld med allmin helgdag (sddana likstillda dagar ir vid tidpunkten for antagandet av
denna bolagsordning l6rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Berdikning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning limnats pd Preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
limnats, skall Preferensaktierna medfora ritt att i tilligg till framtida Preferensutdelning erhilla ett belopp, jaimnt fordelat
pé varje Preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
(”Innestiende Belopp”) innan utdelning till innehavare av Stamaktier fir ske. Innestiende Belopp skall riknas upp med
en faktor motsvarande en drlig rintesats om tio (10) procent, varvid upprikning skall ske med borjan frin den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall det inte skett nigon
utdelning alls). Aven vinstutdelning av Innestiende Belopp forutsitter att bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser
For det fall antalet Preferensaktier dndras genom sammanliggning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse skall
de belopp som Preferensaktien berittigar till omriknas for att dterspegla denna forindring.

Bolagets upplésning
Om bolaget upploses skall Preferensaktier medfora foretridesritt framfor Stamaktier att ur bolagets tillgdngar erhalla ett
belopp per Preferensaktic motsvarande vad som skulle erhillits om aktierna inlosts enligt nedanstiende bestimmelse,
innan utskiftning sker till dgare av Stamaktier.

Upploses bolaget ska samtliga Stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur bolagets behallna tillgingar. Stamaktie av serie
D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31) kronor per aktie.

Ovrigt

Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nigon ritt till utdelning eller skiftesandel.

Omvandling av aktier

Agare av Stam A aktie skall dga ritt att nir som helst pifordra att Stam A aktie omvandlas till Stam B aktie. Framstillning
om omvandling skall skriftligen goras hos bolagets styrelse. Dirvid skall anges hur manga Stam A aktier som Onskas
omvandlade, och, om omvandling inte avser vederborandes hela innehav av Stam A aktier, vilka av dessa omvandlingen
avser. Styrelsen dr skyldig att utan drojsmal anmila omvandlingen for registrering. Styrelsen skall direfter tillse att
erforderliga registreringar i aktiecboken sker snarast mojligt.

Preferensaktier ska pd begiran av dgare till sidana aktier omvandlas till stamaktier av seriec D. Omvandling ska endast
kunna ske under forutsittning att ingen hojning av utdelningsbegrinsningen avseende stamaktie av serie D dr ikraft.
Begiran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal Preferensaktier som ska omvandlas till stamaktier av
serie D samt, om begiran inte omfattar hela innehavet, vilka Preferensaktier omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen.
Bolaget ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen ir
verkstilld ndr registrering skett samt antecknats i avstimningsregistret.

Inlésen av Preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inl6sen av ett visst antal eller samtliga
Preferensaktier efter beslut av bolagsstimman med enkel majoritet.

Fordelningen av vilka Preferensaktier som skall inlosas skall ske pro rata i forhallande till det antal Preferensaktier som
varje preferensakticigare dger vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om fordelningen enligt ovan inte
gdr jamnt ut skall styrelsen besluta om fordelningen av Overskjutande Preferensaktier som skall inlésas. Om beslutet
godkinns av samtliga dgare av Preferensaktier kan dock bolagsstimman besluta vilka Preferensaktier som skall inlosas.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall vara ett belopp beriknat enligt foljande:

(1) Fram tll 2020-10-05, ett belopp uppgiende till 750 kronor jimte eventuellt Innestiende Belopp uppriknat
med ett belopp motsvarande den drliga rintan for Innestidende Belopp enligt ovan.

(i) Fran och med 2020-10-05 till och med 2024-10-05, ctt belopp uppgdende till 650 kronor jimte eventuellt
Innestiende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den drliga rintan for Innestiende Belopp enligt ovan.
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(iii) Fran 2024-10-05 och for tiden direfter, ett belopp uppgdende till 600 kronor jimte eventuellt Innestiende
Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga rintan for Innestdende Belopp enligt ovan.

Frin och med den dag dia losenbeloppet enligt ovan forfallit till betalning upphor all rinteberikning dirpd.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

Aktiedigarens foretrddesrditt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare av
Stamaktier och Preferensaktier ha foretridesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (primir foretridesritt). Aktier som inte tecknas med primir foretridesritt skall
erbjudas samtliga aktieigare till teckning (subsididr foretridesritt). Om silunda erbjudna aktier inte ricker for den
teckning som sker med subsidiir foretridesritt, skall aktierna férdelas mellan tecknarna i férhillande till det sammanlagda
antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier. I den man detta inte
kan ske vad avser viss aktie /vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast Stam A aktier, Stam B aktier, Stam
D aktier eller Preferensaktier, ska samtliga aktieigare, oavsett om deras aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier, ha
foretridesritt att teckna nya aktier i forhillande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler skall
akticigarna ha foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde de aktier som kan komma att
nytecknas pd grund av teckningsoptionerna respektive foretridesritt att teckna konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebira nigon inskrinkning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier fir endast ske genom utgivande av Stam A
aktier och Stam B aktier.

Dirvid giller att endast Stamaktiedgarna av serie A och serie B har foretradesritt till de nya Stamaktierna varvid gamla
aktier av visst stamaktieslag av serie A och serie B medfora ritt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts
skall inte innebira ndgon inskrinkning i mojligheten att genom fondemission, eftererforderlig idndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

6. STYRELSE OCH REVISOR

Styrelsen skall besta av 3-10 ledamoter och inga suppleanter.
Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

7. KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett skall annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till extra bolagsstimma, dir friga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstimma skall utfirdas tidigast sex veckor och senast tre veckor fore stimman.

Aktiedigare som vill delta i bolagsstimma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela aktieboken
avseende forhéllandena fem vardagar fore stimman, dels gora en anmilan till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Sistnimnda dag fir inte vara sondag, annan allmin helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton
eller nyirsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.

8. OPPNANDE AV STAMMA

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dirtill utser 6ppnar bolagsstimman och leder forhandlingarna till dess
ordférande vid stimman valts.

9. ARSSTAMMA

Arsstimma hilles arligen inom 6 manader efter rikenskapsirets utging.
P4 drsstimma skall f6ljande drenden forekomma.

1)  Val av ordforande vid stimman;
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Upprittande och godkinnande av rostlingd;
Godkinnande av dagordning;
Val av en eller tvd justeringsmin;
Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad;
Foredragning av framlagd drsredovisning och revisionsberittelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse;
7)  Beslut
a) om faststillande av resultatrikning och balansrikning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalansrikning,
b) om dispositioner betriffande vinst eller forlust enligt den faststillda balansrikningen,
¢) om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstillande direktor;
8)  Faststillande av styrelse- och revisorsarvoden;
9)  Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt eventuella revisorssuppleanter;
10) Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

QN U N
NN NN

10. RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar skall vara 0101-1231.
11.  AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

1. ALLMAN BOLAGSINFORMATION

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Moderbolaget Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (org.nr 556981-7660) ir ctt svenskt publikt aktiebolag som bildades 1 september 2014 och registrerades hos
Bolagsverket 4 september 2014. Bolaget har sitt site i Stockholm och dess telefonnummer dr 0200-22 72 00. Bolagets
LEI-kod dr 549300HX9MRFY47AH564.

For en redogorelse av Bolagets koncernstruktur se ” Verksambetsiversikt — Oversikt iver koncernstrukturen”.

2. RORELSEKAPITAL

Det dr Bolagets uppfattning att Koncernens tillgingliga rorelsekapital ér tillrickligt for dess nuvarande behov, dtminstone
tor de 12 manader som foljer datumet f6r denna Erbjudandehandling. Detta giller savil for Koncernen som for det
Sammanslagna Bolaget.

3. INGEN VASENTLIG FORANDRING

Det har inte skett nigon visentlig forindring i Koncernens finansiella stillning eller handelsposition sedan den
30 september 2019, det datum som den senaste Historiska Finansiella Informationen rérande Koncernen upprittades.

4, VASENTLIGA AVTAL

Foljande avtal (exkluderande avtal ingingna i den ordinarie verksamheten) har ingitts av en medlem i Koncernen inom
tvd ar omedelbart fore datumet for denna Erbjudandehandling och ir, eller kan bli, visentliga eller har ingdtts av en
medlem 1 Koncernen vid nigon tidpunkt och innehaller villkor enligt vilka en medlem i Koncernen har en skyldighet
eller rittighet som ir, eller kan bli, visentlig for Koncernen per dagen for denna Erbjudandehandling.

Bryggldneavtal

I november 2019 ingick Bolaget ett brygglin om 5,3 MDSEK med en rorlig rinta baserad pa Stibor och en
initial marginal om 1,20 procent (marginalen ir kopplad till Bolagets kreditrating) och med en 16ptid om sex
mdnader med ritt for Bolaget att forlinga linet i sex manader upp till tvd ginger till en sammanlagd 16ptid om
maximalt 18 manader (”Brygglanet”). Brygglinet skall anvindas till att (i) betala den kontanta kopeskillingen
for aktierna i Hemfosa i samband med Uppkopserbjudandet, (ii) eventuella uppkop av Hemfosas aktier pa
marknaden, (iii) kapitalisera Hemfosa i samband med ett eventuellt tvingsinlosenforfarande och (iv) betala
transaktionskostnader. Brygglineavtalet innehéller sedvanliga utbetalningsvillkor som hinfors till information om
bolagets stillning (ekonomiska rapporter, beslutsdokumentation och registreringsuppgifter), vilka alla har
uppfyllts, eller Uppkopserbjudandet (bevis pa att Uppkopserbjudandet idr forklarat ovillkorat, kopior pa
offentliggjorda dokument och bekriftelse om delar av dess innehall). Inga av utbetalningsvillkoren ligger utanfor
Bolagets kontroll eller hinfors till Hemfosa. Bryggelineavtalet innehdller dven sedvanliga bestimmelser om
avgifter, dtaganden, garantier och finansiella nyckeltalsbegrinsningar samt bestimmelser om tvingande fortida
aterbetalning vid (i) vissa storre forsiljningar av tillgingar och (ii) vissa storre emissioner pa
virdepappersmarknaden. Bolaget kan med iakttagande av en tre dagars underrittelseperiod avsluta och terbetala
lanet nirsomhelst under dess 16ptid.

Férvérv och dverldtelseavtal

Sedan Koncernen bildades i mars 2016 har ett stort antal forviarv och 6verlatelser, frimst av fastighetsidgande foretag och
fastigheter, genomforts av Koncernen. Bolaget har bland annat forvirvat Samhillsbyggnadsbolaget 1 Norden AB (publ)
(nuvarande SBB i Norden) (efter forvirvet av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding
AB, Sormlandsporten AB, Kopparleden AB, samt forvirvat och direfter silt ett foretag som dger fastigheter i centrala
Oslo som inrymmer DNB Bank ASAs huvudkontor.

I forvirvskontrakt limnar siljaren normalt tidsbegrinsade garantier gillande fastigheten och det forvirvade foretaget.
Nir Koncernens dotterbolag siljer fastigheter eller foretag kan koparen gora garantiansprak gillande vid eventuell skada
som uppstar. Historiskt har inga visentliga garantiansprak gjorts gillande gentemot Koncernen och Koncernen har inte
kinnedom om ndgra pagiende eller kommande garantiansprik eller andra visentliga forpliktelser riktade mot Koncernen.
Se ” Riskfuktorer — Risker velaterade till Koncernens verksambet — Koncernens verksambet kan paverkas negative om forviry
och integration av fastigheter och fastighetsbolag inte lyckas”.
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Kommersiell leasing

Den 30 september 2019 hade Koncernen kommersiella leasingavtal frimst vad giller Koncernens samhillsfastigheter,
diribland kvarvarande kommersiella lokaler pd ligre vaningsplan och utvecklingsfastigheter som anvinds som kontor,
lager eller industrilokaler. De flesta av Koncernens kommersiella leasingavtal baseras pa Fastighetsdgarnas standardavtal
eller liknande standardavtal i 6vriga nordiska linder, och omfattas av drliga hyresjusteringar kopplade till forindringar i
konsumentprisindex. Avtalet innehéller vanligen bilagor med sirskilda bestimmelser for leasingavtalet i fraga.
Leasingavtalen l6per normalt p4 tre till fem ar med en uppsigningstid pa nio minader.

Leverantérsavtal

Utover finansieringskostnader utgodr fastighetsrelaterade  kostnader Koncernens storsta  kostnader, diribland
uppvirmningskostnader, kostnader for avfallshantering och fortlopande fastighetsunderhéll. Koncernen betraktar inte
nigot enskilt leverantorsavtal rorande fastighetskostnader som visentligt.

For administrativa tjanster har Bolaget ingitt ett betydande avtal med Newsec Asset Management AB, se
? Verksambetsoversikt — Oversikt over Koncernstrukturen — Outsourcingavtal”.

5. INFORMATIONSTEKNIK

Koncernens IT-infrastruktur och verksamhet ir till stor del ut-kontrakterad till Axia IT AB. Bolaget har ingitt ett
omfattande avtal gillande IT-tjinst med Axia IT AB, enligt vilket Axia IT AB tillhandahaller IT utveckling, support,
underhdll och administration med milsittningen att optimera Bolagets IT-infrastruktur och konsolidera olika IT-miljoer
inom Koncernen, for att kunna skapa en central plattform och struktur. Vidare dr IT-chefen tillsatt i enlighet med
IT-tjanstavtalet.

Tillsammans med den externa IT-cehfen har Bolaget implementerat flera interna riktlinjer med syftet att underhalla
Bolagets verksamhet genom att se till att Bolagets IT-infrasstruktur ir siker och att det finns processer pé plats for att
uppritthdlla och dtervinna nodvindiga IT-tjdnster i tid. Bland annat inkluderar dessa processer for sparande och
kopierande av information, samt en detaljerad IT-katastrofplan. Bolagets IT-miljo har en integrerad 16sning for kontroll
av behorighet, vilket inkluderar att begrinsa olika behorigheter baserat pa vilken roll som innehas i Bolaget.

6. IMMATERIELLA RATTIGHETER

Koncernen har inte registrerat, idger inte och innehar inga licenser rorande immateriella rittigheter som skulle kunna ha
en visentlig inverkan pd  verksamheten foérutom internetdominen  sbbnorden.se och  varumirkena
”Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden”, ”SBB i Norden”, ”Samhillsbyggnadsbolaget” och fyra logotyper innehéllande
”SBB Sambhillsbyggnadsbolaget” eller ”SBB”, vilka idr skyddade som registrerade EU-varumirken. Immateriella
rittigheter har ingen visentlig effekt pa Koncernens verksamhet eller lonsamhet.

7. FORSAKRING

Koncernen har tecknat forsikring for risker knutna till dess fastigheter och andra verksamhetsaspekter, diribland
maskiner, forvaltning och service, miljoansvar for byggare, hyresforluster, legala kostnader och ansvar for VD och
styrelseledamoter och investeringar. Koncernen anser att forsikringarna, inklusive maximala forsikringsbelopp, undantag
och begrinsningar gillande ansvar och villkor for forsikringarna, stimmer 6verens med de forsikringar som andra
foretag inom samma bransch har och att de idr limpliga for Koncernens verksamhet. Det finns dock inga garantier for att
Koncernen inte kommer att adra sig nigra forluster eller utsittas for ansprak som 6verskrider forsikringarnas omfattning.

8. RATTSLIGA FORFARANDEN

Koncernen blir, frin tid till annan involverad i tvister, féremdl for ansprik och negativa myndighetsbeslut som en del av
den l6pande verksamheten. Under de senaste tolv mdnaderna har Koncernen inte varit inblandad i nigra
myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive pédgiende eller eventuella framtida
forfaranden som Koncernen kinner till), som har haft, eller skulle kunna fi, en visentlig effekt pa Koncernens finansiella
stillning eller 16nsamhet. Koncernen har inte kinnedom om nigra fakta eller omstindigheter som skulle kunna forvintas
leda till att nagra visentliga ansprak gors gillande gentemot Koncernen inom en 6verskadlig framtid. Se “Riskfaktorer —
Risker relaterade till legala, regulatovisha och bolagsstyrningsfragor — Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig
lagstiftning och viskerar att bli indragen i vittslign och administrativa forfaranden’.
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9. NARSTAENDETRANSAKTIONER

Forutom det som aterges i not 29 i den Historiska Finansiella Informationen, har varken Bolaget, eller nigon medlem i
Koncernen, utfort nigra nirstiendetransaktioner under den niomédnadersperiod som avslutades 30 september 2019, eller
de rikenskapsir som avslutades 31 december 2018, 2017 och 2016 fram till datumet f6r denna Erbjudandehandling.

10. VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avsecende Bolagets fastighetsbestind har tillhandahdllits av de Oberoende Virderarna. De Oberoende
Virderarna har godkint till att virderingsintygen publiceras i denna Erbjudandehandling och ingen av de Oberoende
Virderarna har, sa vitt Bolaget kinner till, nigra visentliga intressen i Bolaget.

11. RADGIVARES INTRESSEN

SBB har anlitat J.P. Morgan, ABGSC och Nordea som finansiella ridgivare samt Vinge och Clifford Chance som legala
ridgivare i samband med Uppkopserbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett visentligt motstiende intresse i
Uppkopserbjudandet och var och en av dessa ridgivare kommer erhilla sedvanlig ersittning for sin radgivning fran
Bolaget i samband med Uppkéopserbjudandet.

12. KOSTNADER MED ANLEDNING AV UPPKOPSERBJUDANDET OCH FORETRADESEMISSIONEN

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen med anledning av Uppkopserbjudandet och
Foretridesemissionen beriknas uppga till cirka 300 MSEK.

13. GODKANNANDE FRAN FINANSINSPEKTIONEN

Denna Erbjudandehandling har godkints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna 1 2 kap.
LUA, 2a kap. LHF och 2 kap. 5 § kompletteringslagen. Registreringen innebir inte nigon garanti frin
Finansinspektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen ir riktiga eller fullstindiga.

14. HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Kopior av (i) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis, (ii) arsredovisningar for Bolaget och dess dotterbolag, sisom
tillimpligt, t6r rikenskapsiren 2018, 2017 och 2016, inklusive revisionsberittelser, (iii) delarsrapport fér Bolaget
avseende den niomdanadersperiod som avslutades den 30 september 2019, (iv) Virderingsintygen och (v) denna
Erbjudandehandling, hills tillgingliga for inspektion under kontorstider pd Bolagets huvudkontor, beliget pd
Strandvigen 1, 114 51 Stockholm. Dessa handlingar, med undantag for registreringsbevis, drsredovisningarna for
Bolagets dotterbolag och Virderingsintygen, finns idven tillgingliga i elektronisk form pd Bolagets webbplats,
www.sbbnorden.se.
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INFORMATION OM HEMFOSA

Nedanstiende dr en sammanfattande beskrivning av Hemfosa. Informationen som anges i denna beskrivning dr, om
inget annat anges, himtad frin offentligt tillginglig information, fraimst frin Hemfosas drsredovisning for rikenskapsiren
som avslutades 31 december 2018 och 2017, delirsrapporterna fér de nioménadersperioder som avslutades den
30 september 2019 och 2018 samt frin Hemfosas hemsida.

1. VERKSAMHET

Verksamhetsbeskrivning

Hemfosa ir specialist pd samhillsfastigheter for offentliga kontor, skola, vird och anpassat boende samt rittsvisende i
Norden. Hemfosa ir en av de storsta privata fastighetsigarna av samhillsfastigheter i Sverige. I Hemfosas lokaler arbetar
bland annat poliser, lirare och likare och Hemfosa arbetar aktivt for att anpassa sina fastigheter efter deras behov. Per
den 30 september 2019 idgde Hemfosa 403 fastigheter i Sverige, Norge och Finland med ett verkligt virde om
39,8 MDSEK.

Hemfosas operativa organisation bestir av en stark egen forvaltningsorganisation med lokal forankring, som stods av
koncerngemensamma funktioner. I Sverige dr Hemfosas fastighetsportfolj uppdelad i fem regioner; Norr, Stockholm,
Mellan, Vist och Syd. Varje region leds av en regionchef som har det operativa ansvaret for fastigheterna inom regionen.
Hemfosa har kontor i Falun, Goteborg, Halmstad, Hirnosand, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad, Norrkoping, Oslo,
Sundsvall, Visteras, Vixjo och Umed. Den norska organisationen har fem lokala forvaltningskontor och leds fran
kontoret i Oslo. I Finland har nyligen en landschef tilltritt och utfor idag alla uppgifter tillsammans med en lokal
samarbetspartner. P4 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 anstillda i Hemfosa till 71 personer.

Fastighetsbestdndet i sammandrag

Hemfosa indelar sina samhillsfastigheter i fyra kategorier — Offentliga kontor, Vard och Anpassat boende, Skola och
Rittsvisende. Geografiskt aterfinns fastigheterna i Sverige i 109 kommuner i landet med tyngdpunkt pd Stockholms-,
Goteborgs- och Malmoregionen samt Norrlandskusten. I Norge har Hemfosa sedan de forsta forvirven 2015 byggt upp
ett bestind beliget framforallt i Osloregionen och Sydnorge, men finns sedan 2017 dven i vistra Norge genom ett
forvirv i Bergen. Det norska bestindet stod vid 208 érs slut for 25 procent av Hemfosas totala fastighetsvirde. Finland ir
den tredje marknaden som Hemfosa etablerat sig pa. Vid 2018 ars slut utgjorde fastighetsbestindet i Finland 5 procent
av Hemfosas totala fastighetsvirde.

Hemfosa har en vil diversifierad hyresgiststruktur, dir den stOrsta hyresgisten enbart stir for 6 procent av totala
hyresintikter och de tio storsta hyresgisterna star for 30 procent. Den genomsnittliga dterstiende kontraktstiden uppgick
per den 30 septemer 2019 till 6,5 4ar. Hyrestorfallotidpunkterna har en bra spridning dir hogst en sjundedel av
hyresvirdet forfaller varje dr de nirmaste dren. Mer dn en tredjedel forfaller 2026 eller senare. Den ckonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent per den 30 september 2019.

Vision
Hemfosa ska vara ddr samhillet dr och tillhandahilla de bista fastigheterna till de viktigaste ménniskorna.

Afférsidé

Hemfosa ska med lokal nirvaro forvirva, lingsiktigt dga, utveckla och aktivt forvalta samhallsfastigheter i Norden.

Mal
Hemfosa har som tillvixtmal att vixa till 50 MDSEK i fastighetsvirde till &r 2023 och att utdelningsbart resultat per aktie
ska 6ka med minst 10 procent per dr i genomsnitt.

Strategi

Kirnan i Hemfosas strategi dr att Hemfosa ska vixa och gora en bra verksamhet dnnu bittre. Milet dr att Hemfosas
tastighetsbestand inom fem ar ska oka till 50 MDSEK — en tillvixt som ska ske med god lonsamhet och bibehillen lig
risk. Det ska Hemfosa forverkliga genom att stirka Hemfosas marknadsledande stillning i Sverige och Norge samt 6ka
aktiviteten och ndrvaron pd den finska marknaden. Ambitionen ir att ta tillvara tillvixtmojligheter dd behovet av
samhiillsfastigheter 6kar pa samtliga tre marknader nir befolkningen 6kar och andelen barn och ildre blir storre.
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2. FINANSIELL OVERSIKT | SAMMANDRAG

Nedanstiende information avseende Hemfosa dr himtad frin drsredovisningarna for rikenskapsiren som avslutades
31 december 2018 och 2017 samt fran delarsrapporterna for de niomédnadersperioder som avslutades 30 september 2019
och 2018. De finansiella rapporterna for rikenskapsiren som avslutades 31 december 2018 och 2017 ir upprittade i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) sidana som de antagits av EU. Vidare har Ridet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for  koncerner tillimpats. Informationen i deldrsrapporterna  for de
niomdnadersperioder som avslutades 30 september 2019 och 2018 har upprittats i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Bolagets revisor har genomfort en oversiktlig granskning i enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delirsinformation utford av foretagets valda revisor.

Rapport éver resultat och évrigt totalresultat for koncernen

For de
niomanadersperioder
som avslutades den

30 september For heldren som avslutades den 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)

Hyresintakter 2128 1842 2525 2103 2642
Fastighetskostnader

Driftskostnader (349) (312) (403) (342) (433)

Underhallskostnader (120) (130) (175) (154) (212)

Fastighetsskatt (59) (54) (74) (66) (98)
Fastighetsadministration (73) (63) (82) (56) (82)
Driftnetto 1526 1282 1792 1484 1817
Centraladministration (98) (102) (141) (128) (128)
Ovriga rorelseintédkter och kostnader 4 6 43 11 21
Andel i joint ventures resultat (1) 2 2 168 542
Andel i intresseforetags resultat 10 20 22 19 -
Finansiella intakter och kostnader (403) (368) (514) (381) (440)
Forvaltningsresultat 1 039 840 1204 1173 1812
Vardeférandringar pa fastigheter, realiserade - (2) (2) (6) 46
Vardefoérandrinagar pa fastigheter, orealiserade 814 1101 1307 1281 1548
Vardeforandring pa finansiella instrument (77) - (14) - -
Vardeférandring pa finansiella instrument realiserade - 12 - - -
Vardeforandring pa finansiella instrument, orealiserade - 1 - 44 18
Resultat fore skatt 1777 1952 2495 2493 3424
Aktuell skatt - (118) - - (18)
Uppskjuten skatt - (259) - - 177
Skatt (280) - (466) (544) -
Resultat efter skatt 1497 1575 2030 1949 3583
Avvecklad verksamhet
Resultat efter skatt fran Nyfosa som delats ut till aktiedgare - 1307 1407 1215 -
Resultat vid utdelning till Nyfosa - - (1077) - -
Periodens resultat 1497 2 882 2 360 3163 3583
Ovrigt totalresultat
Omrdkningsdifferenser vid omrakning av utldndska verksamheter 235 264 50 (104) 156
Periodens totalresultat 1732 3146 2409 3059 3739
Arets resultat hénférligt till:
Moderbolagets dgare 1497 2 858 2327 3142 3556
Innehav utan bestammande inflytande - 24 31 21 27
Arets resultat 1497 2 882 2 360 3163 3583

Resultatrikningen for rikenskapsiren som avslutades den 31 december 2018 och 2017 har riknats om med hinsyn till
utdelningen av Nyfosa och avser kvarvarande verksamhet. Resultatrikningen for rikenskapsiret som avsutades den
31 december 2016 har inte riknats om med hinsyn till utdelningen av Nyfosa.
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Rapport éver finansiell stéillning fér koncernen i sammanfattning

Per den 30 september Per den 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
(oreviderad)
(MSEK)
Forvaltningsfastigheter 39773 35570 36049 41119 34668
Tomtratt, nyttjanderatt 133 - - - -
Andelar i joint ventures 63 63 60 2 096 1676
Andelar i intresseforetag 231 172 164 123 56
Derivat och 6vriga anlaggningstillgangar - - 13 17 13
Ovriga anldggningstillgdngar 35 13 - - -
Kortfristiga fordringar 297 199 200 190 140
Likvida medel 616 1511 974 541 1221
Tillgangar hanforliga till Nyfosa som ska delas ut till aktiedgarna - 17 270 - - -
SUMMA TILLGANGAR 41 149 54 798 37459 44086 37774
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 14 455 12 927 13134 17723 15506
Innehav utan bestammande inflytande 1 116 143 85 64
Eget kapital 14 456 13 043 13276 17807 15570
Beslutad utdelning av Nyfosa - 8077 - - -
Réntebarande skulder 23 687 - 21944 24033 20605
Langfristiga rantebarande skulder - 19286 - - -
Ovriga langfristiga skulder - 14 - - -
Kortfristiga rantebarande skulder - 3106 - - -
Ovriga kortfristiga skulder - 1359 - - -
Skulder hanférliga till Nyfosa som ska delas ut till aktiedgarna - 8798 - - -
Skuld leasingavtal 133 - - - -
Derivat - - 29 43 87
Uppskjutna skatteskulder 1428 1115 1229 1184 506
Ovriga skulder 1446 - 981 1019 1006
Summa skulder 26694 41755 - - -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 149 54 798 37459 44086 37774
Nyckeltal
Finansiella nyckeltal
Per den
Per den 30 september 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % 14,2 22,5 15,1 19,0 27,1
Avkastning pa eget kapital for kvarvarande verksamhet, % - 13,6 - - -
Soliditet, % 35,1 23,8 354 40,4 412
Soliditet for kvarvarande verksamhet, % - 34,8 - - -
Nettobelaningsgrad fastigheter, %! 58,0 58,7 58,2 57,1 559
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,7 1,7 1,3 1,3
Réntetackningsgrad, ggrt 3,6 3,2 3,3 3,62 3,9
Nettoskuld/EBITDA, ggr 11,5 - 11,4 - -

1 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
2 Exklusive Nyfosa.
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Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

Per den 30 september

Per den 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
Forvaltningsresultat, SEK per stamaktie? 5,87 4,97 6,52 6,744 11,49
Resultat efter skatt, SEK per stamaktie fére utspadning 8,59 8,90 11,78 11,664 23,25
Resultat efter skatt, SEK per stamaktie efter utspadning 8,58 8,89 11,77 11,654 23,25
Eget kapital, SEK per stamaktie! 75,51 67,763 67,62 101,01 86,95
Substansvarde (EPRA NAV), SEK per stamaktiel.2 83,75 75,113 75,11 112,20 93,87
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, SEK per stamaktie 6,75 8,67 5,07 6,05 6,73
Utdelning, SEK per stamaktie 2,38 3,50 2,40 4,80 4,40
Antal utestaende aktier, tusental! 169,488 167728 167728 157728 157728

Vid slutet av perioden.

Vid drets slut 2018.
Exklusive Nyfosa.

o N~

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).

Per den 30 september

Per 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
Antal fastigheter 403 373 381 472 432
Hyresvarde, MSEK! 3096 2759 2 826 3397 2999
Uthyrningsbar yta, tkvm 2178 2 040 2 059 2918 2627
Fastigheternas verkliga varde, MSEK 39773 35570 36049 41119 34668
Fastighetsvarde, SEK per kvm av uthyrningsbar yta 18 261 17436 17508 14092 13195
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 94,4 94,4 92,5 91,1
Overskottsgrad, %! 71,7 69,6 71,0 70,62 68,8
Direktavkastning, %! 5,3 5,2 5,4 5,4 5,5

1 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
2 Exklusive Nyfosa.

Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

Per den 30 september  Per den 31 december

2019 2018 2018 2017 2016
Utdelning, SEK per preferensaktie 10,00 7,50 10,00 10,00 10,00
Eget kapital, SEK per preferensaktie 162,85 162,85 162,85 162,85 162,85
Antal utestdende aktier, tusental? 11 000 11000 11000 11000 11000

1 Vid slutet av perioden.

3. AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktien
Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferensaktier. Varje stamaktie berittigar till en rost och varje preferensaktie
berittigar till en tiondels rost. Aktierna har vidare olika ritt till bolagets tillgingar och vinst i enlighet med
bolagsordningen. Bolagets stamaktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm Large Cap under kortnamnet "THEME”. Bolagets
preferensaktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap under kortnamnet "HEMF PREF”. Stamaktierna har
ISIN-kod SE0007126115 och preferensaktierna SE0007126123.

Per dagen for denna erbjudandehandling uppgir antalet aktier i Hemfosa till 180 488 248, varav 169 488 249
stamaktier och 10 999 999 preferensaktier, med ett kvotvirde om 0,50 SEK per aktie. Bolaget innehar inga egna aktier.

Teckningsoptionsprogram fér anstdllda

Under 2017 infordes ett teckningsoptionsprogram for anstillda inom Hemfosa-koncernen. Totalt forvirvade 52
medarbetare sammanlagt 1 294 000 teckningsoptioner, motsvarande 89 procent av det maximala antalet
teckningsoptioner, Optionerna ger ritt till teckning av stamaktier under perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31 augusti
2022 till en initialt angiven teckningskurs om 98,40 SEK. De 156 000 teckningsoptioner som e¢j tecknades har
makulerats. Totalt har 395 000 av de forvirvade teckningsoptionerna dterkopts, de flesta i samband med utdelningen av
Nyfosa ar 2018 dd flera anstillda gick over till Nyfosa. De dterkopta optionerna har makulerats. I samband med
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utdelningen av Nyfosa gjordes dven en omrikning av teckningskursen for aktierna samt antalet aktier som varje
teckningsoption berittigar till teckning av. Per dagen for denna Erbjudandehandling finns 899 000 optioner utestiende,
som ger ritt att teckna totalt 1 431 639 stamaktier, motsvarande en utspidning om cirka 0,8 procent av det totala
antalet stamaktier vid full nyteckning.

P4 arstimman 2019 fattades beslut om ett teckningsoptionsprogram for anstillda inom Hemfosakoncernen. Syftet
med incitamentsprogrammet dr att hjilpa Hemfosa att rekrytera och behilla personal samt skapa gemensamma mal for
aktiedgare, ledning och anstillda. Programmet ir konstruerat for att belona Gverprestation och riktar sig till samtliga
anstillda. Beslutet innebir i korthet en riktad emission av hogst 1 400 000 teckningsoptioner. Personalen i Sverige
genomforde under andra kvartalet teckning av 941 400 optioner. Dessa optioner ger ritt till teckning av aktier under tre
olika tviveckorsperioder efter (i) offentliggorande av delirsrapporten tor Q3 2022 (dock tidigast 25 oktober 2022), (ii)
bokslutskommunikén for rikenskapsaret 2022 (dock tidigast 25 januari 2023) respektive (iii) delarsrapporten for Q1
2023 (dock tidigast 25 april 2023 och med ett slutdatum som inte ir senare dn 10 juni 2023). Teckningskursen per aktie
ir stamaktiens genomsnittskurs vid tidpunkten for emissionen av teckningsoptionerna med upp- eller nedrikning
beroende pa alla noterade fastighetsbolags genomsnittliga utveckling, beriknat enligt Carnegies fastighetsindex (CREX)
baserat pd ett genomsnittligt indexvirde for perioden frin och med den 8 maj 2019 till och med den 21 maj 2019, i
jimforelse mot ett genomsnittligt indexvirde for perioden frin och med den 1 september 2022 till och med den 14
september 2022. Vid full nyteckning med stod av samtliga teckningsoptioner emitterade under 2019 érs program sker en
utspidning om cirka 0,8 procent av det totala antalet stamaktier och totala antalet roster i bolaget.

Aktiedigare
Per den 30 september 2019 hade Hemfosa 26 979 akticigare. De tio rostvirdemissigt storsta aktieigarna per den
30 september 2019 listas nedan.

Aktier Procent

Stamaktier  Preferensaktier Av aktiekapital Av rdsterna

Swedbank Robur Fonder 11 453 959 - 6,3 6,7
Lansforsakringar Fonder 11293 013 - 6,3 6,6
SEB Fonder 7 851 667 - 4,4 4,6
Norges Bank 6194 358 - 3,4 3,6
Vanguard 5139 044 508 938 3,1 3,0
Columbia Threadneedle 4897 703 - 2,7 2,9
BlackRock 4 567 675 - 2,5 2,7
XACT Fonder 3333855 - 1,8 2,0
ICA-Handlarnas Forbund 2 900 000 - 1,6 1,7
Jens Engwall 2 500 000 - 1,4 1,5
Ovriga 109 356 975 10 491 061 66,5 64,7
Summa 169 488 249 10 999 999 100,0 100,0
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Aktiekursutveckling

Nedanstiende diagram visar kursutveckling och volym for Hemfosas stam- respektive preferensaktier under de senaste 12
manaderna fram till att Uppkopserbjudandet offentliggjordes (151118 — 141119), jimfért med OMX Stockholm P1
under samma period.
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Utdelningspolicy

Utdelningen ska uppgd till cirka 40 procent av utdelningsbart resultat. Utdelningsbart resultat utgors av
forvaltningsresultat exklusive resultatandel frin joint ventures och efter betald skatt.

Bemyndigande fér styrelsen att besluta om nyemission av stamaktier
Pa Hemfosas drsstimma 2019 fattades bland annat beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen
for tiden tll slutet av nista drsstimma, med eller utan avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt, fatta beslut om
nyemission av stamaktier. Det totala antalet stamaktier som kan emitteras med st6d av bemyndigandet fir hogst motsvara
sammanlagt tio procent av det totala antalet stamaktier i Hemfosa vid tidpunkten for utnyttjande av bemyndigandet.
Nyemission med stod av bemyndigandet ska ske till marknadsmissig teckningskurs och betalning ska, forutom kontant
betalning, kunna ske med apportegendom eller genom kvittning. Styrelsen har med stéd av bemyndigandet beslutat om
en apportemission av 1 760 000 stamaktier, dvs. cirka 1 procent av det totala antalet stamaktier i Hemfosa, till ICA-
handlarnas Forbund Finans AB. Apportemissionen registrerades den 4 juli 2019.

Syftet med bemyndigandet och skilen till eventuell avvikelse fran aktieigarnas foretridesritt dr att emissioner ska
kunna ske for att finansiera forvirv av fastigheter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag, eller for
att finansiera investeringar i nya eller befintliga fastigheter.

Aktiedigaravtal
Hemfosas drsredovisning for rikenskapséret 2018 nimner inga befintliga avtal mellan storre aktiedgare eller mellan storre
aktiedgare och Bolaget eller Hemfosa.
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Hemfosas kreditavtal innehéller sedvanliga bestimmelser om dgartorindring, och kan dirmed komma att sigas
upp i hindelse av en betydande dgarforindring i Hemfosa.

4,
Styrelse

BENGT KIJELL, F 1954

Styrelseordférande i bolaget sedan 2013 samt ordférande i
ersattningsutskottet. Styrelseordférande inom koncernen
sedan 2009.

Utbildning:
Civilekonomexamen, Handelshogskolan i Stockholm

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i SSAB och Expassum AB, Vice
styrelseordférande i Indutrade AB och Pandox AB.
Styrelseledamot i AB Industrivarden, Amasten med flera.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

2 305 000 stamaktier.

CAROLINE SUNDEWALL, F 1958
Styrelseledamot i bolaget sedan 2013 samt ledamot i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom koncernen.

Utbildning:
Civilekonomexamen, Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande stiftelsen Streber Cup. Vd och
styrelseledamot i Caroline Sundewall AB. Styrelseledamot i
Elanders AB, SinterCast, Stiftelsen Tillvaxt Helsingborg och
Mertzig Asset Management

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

3 000 stamaktier och 2 000 preferensaktier.

GUNILLA HOGBOM, F 1958

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017 samt ledamot i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom koncernen.
Utbildning:

Civilingenjor, KTH, Stockholm.

Ovriga uppdrag:

VD for Fastighets AB Virtuosen, styrelseledamot i
Sydholmarna Kapitalférvaltning AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

1 000 stamaktier.
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ANNELI LINDBLOM, F 1967
Styrelseledamot i bolaget sedan 2013 samt ordférande i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom koncernen.

Utbildning:
Ekonomexamen, Frans Schartaus Handelsinstitut,
Stockholm.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i NoClds AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
narstaendeinnehav):
2 400 stamaktier.

PER-INGEMAR PERSSON, F 1956

Styrelseledamot i bolaget sedan 2016 samt ledamot i
ersattningsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom
koncernen

Utbildning:
Civilingenjorsexamen Lunds tekniska hogskola.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i NEWS och ELU Konsult AB,
Styrelseledamot i Fabege, Finja Prefab AB, Wihlborgs
Fastigheter AB och PEKE Konsult AB samt i ett antal
heldgda bolag eller intressebolag i Veidekkekoncernen

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
narstaendeinnehav):
4 400 stamaktier.

ANNELI JANSSON, F 1974
Styrelseledamot.

Utbildning:
Civilingenjor, KTH, Stockholm.

Ovriga uppdrag:

VD fér Humlegarden Fastigheter AB samt styrelseuppdrag i
dotterbolag i Humlegarden-koncernen. Styrelseledamot i
Brinova Fastigheter AB och RICS Sverige AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
ndrstaendeinnehav):
1 200 stamaktier och 500 preferensaktier.



ANDERS KUPSU, F 1962
Styrelseledamot.

Utbildning:

Civilingenjor, KTH, Stockholm.
Ovriga uppdrag:

VD och styrelseledamot i Kupran AB,
Styrelseledamot i Jernhusen AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
2 440 stamaktier.

Ledande befattningshavare

CAROLINE AREHULT, F 1973

VD

Utbildning:

Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska hogskolan, Stockholm
och Tekniska Hogskolan i Hamburg.

Bakgrund:
Tidigare 19 ar pa Skanska inom flera ledande befattningar
senast som VD for Skanska Fastigheter Stockholm.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
20 000 stamaktier och 120 000 teckningsoptioner.

ANNIKA EKSTROM, F 1965
Fastighetschef

Utbildning:

Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska hogskolan, Stockholm.

Bakgrund:

Flera positioner inom Aberdeen Asset Management Sweden,
senast som affarsomradeschef, samt styrelseledamot i
Fastighetsgrunden i Molndal Forvaltning.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
24 666 stamaktier och 100 000 teckningsoptioner.

ANNA ALSBORGER, F 1977

Transaktionschef

Utbildning:

Civilingenjérsexamen, Kungliga tekniska hogskolan,
Stockholm.

Bakgrund:
Flera roller inom transaktion och strategi, senast som
transaktionschef pa Hemso.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
6 000 stamaktier och 60 000 teckningsoptioner.
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CARL MORK, F 1969

Styrelseledamot.

Utbildning:

Civilingenjor, KTH, Stockholm och MSc i
fastighetsfinansiering, London School of Economics,
London.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande och verksam i Altira AB.
Styrelseledamot i Stenddrren Fastigheter AB och Vrenen
Fastigheter AB. Styrelseordférande i Ankarhagen AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
ndrstaendeinnehav):

PETER ANDERSON, F 1970
CFO

Utbildning:
Civilekonomexamen, Handelshogskolan i Stockholm.

Bakgrund:

Positioner inom fastighets- och finanssektorn senast som
Ekonomichef for Kungsleden. Tidigare CFO for Ica
Fastigheter, Ekonomidirektor i Steen & Strom Sverige samt
revisor i KPMGS fastighetsgrupp.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):
90 000 teckningsoptioner.

LINDA ERIKSSON, F 1975
Finanschef

Utbildning:
Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska hogskolan
Stockholm.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Fralsningsarméns Forlagsaktiebolag

Bakgrund:

Erfarenhet fran finans- och fastighetsbranschen. I roller
som finanschef pa Kungsleden, analytiker pa AGL och
Forvaltaren samt projektcontroller pa KF fastigheter.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):
3 000 stamaktier och 75 000 teckningsoptioner.
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Revisor
Revisionsbolaget KPMG AB omvaldes till revisor av drsstimman den 7 maj 2019. Peter Dahllof dr huvudansvarig revisor
tor tiden intill slutet av nésta drsstimma.

5. BOLAGSORDNING FOR HEMFOSA

§ 1 Firma
Bolagets firma skall vara Hemfosa Fastigheter AB. Bolaget skall vara publikt (publ).

§ 2 Verksamhet
Bolagets verksamhet skall bestd i att, direkt eller indirekt, dga och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade tillgingar
samt att bedriva dirmed forenlig verksamhet.

§ 3 Siite
Bolagets styrelse skall ha sitt site i Nacka kommun.

§ 4 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall utgora ligst 50 000 000 kronor och hogst 200 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier m.m.
Antalet aktier i bolaget skall uppga till ligst 100 000 000 aktier och hogst 400 000 000 aktier.

Aktier skall kunna ges ut i tvd slag betecknade stamaktier och preferensaktier. Varje stamaktie berittigar till en (1) rost.
Varje preferensaktie berittigar till en tiondels (1,/10) rost. Stamaktier och preferensaktier fir emitteras till ett belopp
motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

§ 6 Vinstutdelning

Preferensaktierna har féretrdde till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall preferensaktierna medfora foretridesritt framfor stamaktierna till
utdelning enligt nedan.

Berdkning av Preferensutdelning
Preferensaktierna skall medfora foretridesritt framfor stamaktierna till arlig utdelning av tio (10) kronor per
preferensaktic med kvartalsvis utbetalning om tvd och femtio (2,50) kronor per preferensaktie (”Preferensutdelning”),
med avstimningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pd preferensaktier skall, nirmast efter det att preferensaktierna registrerades hos
Bolagsverket, ske kvartalsvis i kronor. Avstimningsdagar for vinstutdelning pa preferensaktier skall vara den 10 januari,
10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall sidan dag inte dr bankdag, skall avstimningsdagen vara nirmast foregiende
bankdag. Utbetalning av vinstutdelning pd preferensaktier skall ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen. Med
”bankdag” avses dag som inte dr sondag, annan allmin helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev ir jimstilld
med allmidn helgdag (sidana likstillda dagar dr vid tidpunkten for antagandet av denna bolagsordning lordag,
midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Berdikning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning limnats pd preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
limnats, skall preferensaktierna medfora ritt att i tilligg till framtida Preferensutdelning erhilla ett belopp, jaimnt fordelat
pad varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
(”Innestaende Belopp”) innan utdelning till innehavare av stamaktier far ske. Innestiende Belopp skall riknas upp med
en faktor motsvarande en drlig rintesats om tio (10) procent, varvid upprikning skall ske med borjan frin den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall det inte skett nigon
utdelning alls). Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsitter att bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser

For det fall antalet preferensaktier dndras genom sammanliggning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse skall
de belopp som preferensaktien berittigar till enligt §§ 6-8 i denna bolagsordning omriknas for att dterspegla denna
forindring.
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Ovrigt
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon ritt till utdelning.

§ 7 Inl6sen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inl6sen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier efter beslut av bolagsstimman.

Fordelningen av vilka preferensaktier som skall inlosas skall ske pro rata i forhillande till det antal preferensaktier som
varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om fordelningen enligt ovan inte
gdr jamnt ut skall styrelsen besluta om fordelningen av 6verskjutande preferensaktier som skall inldsas. Om beslutet
godkinns av samtliga dgare av preferensaktier kan dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier som skall inlosas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall vara ett belopp beriknat enligt foljande:

i. Fram till den femte drsdagen av den forsta emissionen av preferensaktier (den ”Initiala Emissionen”), ett belopp
uppgdende till 211,25 kronor jimte eventuellt Innestiende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga
rintan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

ii. Frin och med den femte arsdagen av den Initiala Emissionen fram till den tionde drsdagen av den Initiala
Emissionen, ett belopp uppgiende till 195,00 kronor jimte eventuellt Innestiende Belopp uppriknat med ett belopp
motsvarande den drliga rintan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig understiga
aktiens kvotvirde.

iii. Fran och med den tionde drsdagen av den Initiala Emissionen och for tiden direfter, ett belopp uppgaende till
178,75 kronor jimte eventuellt Innestiende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga rintan enligt § 6
ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

Frin och med den dag dé losenbeloppet enligt ovan forfallit till betalning upphor all rinteberikning dirpa.

§ 8 Bolagets upplosning

Om bolaget upploses skall preferensaktier medfora foretridesritt framfor stamaktier att ur bolagets tillgingar erhalla ett
belopp per preferensaktie uppgaende till 211,25 kronor jimte eventuellt Innestiende Belopp uppriknat med drlig rinta
enligt § 6 ovan, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Preferensaktier skall i 6vrigt inte medféra nagon ritt till
skiftesandel.

§ 9 Aktiedgarens foretridesritt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretridesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhéllande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (primir foretridesritt). Aktier som inte tecknas med primir foretridesritt skall
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretridesritt). Om salunda erbjudna aktier inte ricker for den
teckning som sker med subsidiir foretridesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhillande till det sammanlagda
antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier idr stamaktier eller preferensaktier. I den man detta inte
kan ske vad avser viss aktie /vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall innehavare av
aktier av det slag som ges ut ha foretridesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag
innehavaren forut dger (primir foretridesritt). Aktier som inte tecknas med primir foretridesritt skall erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsididr foretridesritt). Om salunda erbjudna aktier inte ricker for den teckning som sker med
subsididr foretradesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhdllande till det sammanlagda antal aktier de forut
dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den mén detta inte kan ske vad avser viss
aktie /vissa aktier, skall férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler skall
akticigarna ha foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde de aktier som kan komma att
nytecknas pd grund av teckningsoptionerna respektive foretridesritt att teckna konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebira nigon inskrinkning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier fir endast ske genom utgivande av stamaktier.
Dirvid giller att endast stamakticdgarna har foretridesritt till de nya stamaktierna fordelat efter det antal stamaktier de
forut dger. Vad som nu sagts skall inte innebdra nigon inskrinkning i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 10 Styrelse
Styrelsen skall bestd av ligst fyra och hogst tio ledamoter. Styrelseledamoterna skall viljas arligen pa bolagets drsstimma
tor tiden intill dess nista drsstimma har hallits.
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§ 11 Revisor

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan revisorssuppleant. Revisorerna skall granska bolagets arsredovisning
och bokforing samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning. Om bolaget 4r moderbolag skall revisorerna dven
granska koncernredovisningen och koncernféretagens inbordes forhéllanden.

§ 12 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett skall annonseras i Svenska Dagbladet. Om utgivningen av Svenska Dagbladet skulle upphora att vara
rikstickande, skall istillet sidan annonsering ske i Dagens Nyheter. Kallelse skall ske inom sidan tid som foljer av
aktiebolagslagen (2005:551).

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela aktieboken
avseende forhdllandena fem vardagar fore stimman, dels gora en anmilan till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Sistnimnda dag fir inte vara sondag, annan allmin helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton
eller nyirsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.

§ 13 Bolagsstimma
Bolagsstimma skall kunna hallas pd den ort ddr styrelsen har sitt site eller 1 Stockholm.
Arsstimma skall hillas arligen inom sex méinader frin utgingen av det foregiende rikenskapsiret. Foljande drenden
skall behandlas p4 drsstimman:
Val av ordférande vid stimman
Upprittande och godkinnande av rostlingd
Val av en eller tvd justerare.
Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad.
Godkinnande av dagordning
Framliggande av drsredovisningen och revisionsberittelsen samt i forekommande fall
koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen.
7.  Beslut om
a. faststillande av resultatrikningen och balansrikningen samt i forekommande fall
koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen,
b. dispositioner betriffande bolagets resultat enligt den faststillda balansrikningen, och
c. ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren nir sidan forekommer.
8.  Faststillande av arvode it styrelse och revisor
9. Val av styrelse och i forekommande fall revisor samt eventuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

A o

§ 14 Rikenskapsar
Bolagets rikenskapsar skall omfatta 1 januari — 31 december.

§ 15 Avstimningsforbehall
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument.

Den aktieigare eller forvaltare som pé avstimningsdagen ér inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument eller den som idr antecknad pid
avstimningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag skall antas vara behorig att utdva de rittigheter som
foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagsordning antagen vid drsstimma den 7 maj 2015.
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NYCKELTAL

jan-sep jul-sep Perioden januari-september 2019’
2019 2018 2019 2018

- Hyresintakter 6kade med 16 procent framst tack vare en

Hyvresmtakten ke 2128 184z /55 042 vaxande fastighetsportflj. | jamférbart besté&nd ar dkningen
Driftnetto, mkr 1526 1282 556 468 K

Overskottsgrad, % 717 696 756 730 nappt 4 procent.

Férvaltningsresultat, mkr 1059 840 395 330 « Driftnettot dkade med 19 procent, varav knappt 5 procent i
Orealiserade vardeférandringar Emforbart bestand

fastigheter, mkr 814 1101 89 364 Jamtorbart bestand.

Resultat efter skatt, mkr 1497 1576 439 638

- Overskottsgraden har starkts med drygt tva procentenheter.
- per stamaktie fére utspddning, kr 8,59 820 259 3,31

- per stamaktie efter utspddning, kr 8,58 8,89 2,59 3,31

Kassaflode frén den I6pande

Till stor del beror det pé effekter frén forvarvade fastigheter,
men aven jamférbart bestdnd har hogre éverskottsgrad.

;erisa?ieten'dmkr dk !s; j’azfé)B‘ « Forvaltningsresultatet okade med 24 procent framst som en
asti etsvarae, m r » A
Subs?ansvérde (EPRANAV) per foljd av hogre hyror frén fastighetsforvarv.
H 1

Ztaln;atktt‘ec';r 835;? ;?ju - Orealiserade vardeférandringar uppgick till 814 mkr, vilket

oliaitet, 7o ) B

motsvarar en dkning med 2,3 procent dar 0,3 procent

1 Avser 2018-12-31

uppstod under tredje kvartalet. Varderingsyielderna under
kvartalet har varit i princip oférandrade.

- Resultat efter skatt minskade med 5 procent, beroende pé att

orealiserade vardeférandringar var stérre forra aret.
- Fastighetsvardet har ckat med 10 procent.

« Substansvardet (EPRA NAV) ckade till knappt 84 kronor
per aktie.

- Intjaningsférmagan uppgick per balansdagen till 1 465 mkr att
jamféra med 1360 mkr vid 8rsskiftet.

1 Jamférelsetalen for resultatposter avser varde fér perioden januari-september 2018 och fér balansposter
per 31 december 2018,

+ Forvarv genomfardes i Sverige och Finland: - Ett tredrigt gront obligationsl&n om 800 mkr emitterades

- | Esbo och Helsingfors, Finland tilltraddes en portfslj i oktober till en marginal om 210 réntepunkter.

med offentliga kontor i juli med ett underliggande - Rantebindningen har férlangts med narmare ett halvar,
fastighetsvarde om 465 mkr. utan att snittrantan har pdverkats, genom upptagande av
ranteswappar.

- | Nacka, Sverige tilltraddes ett dldreboende i juli med

ett underliggande fastighetsvarde om 156 mkr. Detta
forvarv betalades i sin helhet via en apportemission om
1760 000 stamaktier.
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KOMMENTAR FRAN VD

SNABBARE AN PLAN

Hemfosa véaxer och utvecklas pd ett valdigt positivt satt. Efter ett flertal forvarv under véren
och sommaren har fastighetsbestdndets varde hittills i &r okat med narmare 4 mdkr. Det ar
snabbare an vi forvantade oss nar vi satte de nya tillvaxtmélen i borjan av aret. Vi gor det
ocks& med god I6nsamhet. Sjalvklart vill vi uppratthélla ett hogt tempo aven framéver och
jag ser goda mojligheter till det, med en bra pipeline p& bade forvarv- och projektsidan.
Dartill har vi en starkt kassa fran ytterligare en gron obligation.

Nar viijanuariiar satte malet att nd ett fastighetsbestdnd om
50 mdkr inom fem &r raknade vi med en viss startstracka for att
f& b&de organisation och affarer upp i fullt tempo. Var start har
i stallet varit 6verraskande stark, vilket ju forstds ar gladjande.
Under &rets forsta nio mé&nader har vi vuxit snabbt och har idag
ndtt ett fastighetsvarde om cirka 40 mdkr. Framst ar detta dri-
vet av férvarven vi genomfort pd samtliga tre marknader. Under
kvartalet slutférde vi ytterligare tva fina affarer - en vardfast-
ighet i Nacka och en offentlig kontorsportfslj i Helsingforsom-
rédet. | forvarvet av véardfastigheten i Nacka hade vi dessutom
mojlighet att betala med nyemitterade aktier vilket visar pa vér
styrka att gora affarer med olika typer av finansiering.

Vér tillvaxt i fastighetsbest&ndet ska alltid matchas med
en god lonsamhet. M3let ar en 6kning i det utdelningsbara
resultatet med mer &n 10 procent i snitt per ar. Aven har gar vi
battre &n plan och for &rets forsta nio manader évertraffar vi
detta mél med rége.

Investeringar for hyresgésternas behov
Inom var projektverksamhet har vi flera spannande projekt
i planeringsfas och padgéende férhandlingar som vi hoppas
landa inom kort. Déartill arbetar vil6pande med nog sé viktiga
investeringar, stora som sma, i vart befintliga fastighetsbestdnd
for att mota hyresgasternas forandrade behov. Detta majlig-
gor forlangda hyresavtal, vardeskningar - och viktigast av allt,
néjda hyresgaster. Ett aktuellt exempel ar om- och tillbyggna-
den av Kunskapsskolans lokaler i Landskrona som resulterade
i ett nytt 15-&rigt hyresavtal. Efter projektets fardigstéllande
kommer Kunskapsskolan kunna éka sitt elevantal tack vare
storre lokaler och utdkad skolgérd. Vi passar aven pa att upp-
datera de tekniska installationerna med battre inomhusklimat
och lagre energianvandning som resultat.

Steg mot 6kad héllbarhet
Hemfosa har en uttalad I&ngsiktighet i vart 4gande, detta gér
hand i hand med ett héllbart forhéliningssatt i verksamheten.
For att accelerera detta arbete har vi under hésten forstarkt
var organisation med en hallbarhetsansvarig. Darmed okar vi

var kompetens men fé&r dven in en resurs som hjalper till att

driva och inspirera nar vi utvecklar vért hallbarhetsarbete.

En viktig ledstjarna for oss ar att véra fastigheter ska st sig
dver tiden, n&got vi har med oss nar vi valjer ldsningar i véra
fastigheter.

Samhillsfastigheter star stabilt
Hosten har praglats av en generellt svdrbedomd konjunk-
tur och osaker marknadssituation. Véra samhallsfastigheter
péverkas dock i begransad omfattning av konjunkturen, desto
viktigare ar den demografiska utvecklingen p& vara marknader.
Alldeles oavsett konjunktur har kommuner och operatérer
runt om i landet behov av skolor for stérre barnkullar och
vérdplatser for allt fler &ldre. Likasd kvarst&r myndigheters och
rattsvasendets behov och hér ser vi snarare en ckad efterfra-
gan pé lokaler fér polis och domstolar. Hemfosa har en roll i att
stodja samhallsverksamheter dar behoven finns, och behoven
ar och kommer att forbli stora i vara segment och marknader.
Vi ar stolta dver att ha den rollen och att vara specialister p&
fastigheter for samhallets viktigaste verksamheter.

Caroline Arehult,
VD
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RESULTATKOMMENTAR

Rapport 6ver resultat och totalresultat for koncernen

jan-sep jul-sep

Mkr 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2128 1842 735 642
Fastighetskostnader

Driftskostnader -349 -312 -90 -82

Underhallskostnader -120  -130 -43 -52

Fastighetsskatt -59 -54 =21 -18
Fastighetsadministration -73 -63 -24 -21
Driftnetto 1526 1282 556 468
Centraladministration -98 -102 -27 -35
Ovriga rorelseintakter och
-kostnader 4 6 1 2
Andelijoint ventures resultat -1 2 -0 -2
Andeliintresseféretags resultat 10 20 4 16
Finansiella intékter och kostnader -403  -368 -138 -120
Férvaltningsresultat 1039 840 395 330
Vardeférandring fastigheter,
realiserad - -2 - -
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad 814 1101 89 364
Vardeférandring finansiella instrument -77 13 -9 21
Resultat fore skatt 1777 1952 475 715
Skatt -280  -377 -36 -77
Resultat efter skatt 1497 1575 439 638
Avvecklad verksamhet
Resultat efter skatt fran Nyfosa som
delats ut till
aktiedgarna - 1307 - 652
Periodens resultat 1497 2882 439 1290
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser vid
omrakning av
utlandska verksamheter 235 264 -19 -72
Periodens totalresultat 1732 3146 420 1217
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 1497 2858 439 1287
Innehav utan bestammande
inflytande 0 24 0 3
Periodens resultat 1497 2882 439 1290
Perniodens totalresultat hénfdrligt till:
Moderbolagets dgare 1720 3115 420 1217
Innehav utan bestammande
inflytande 12 31 0 1
Periodens totalresultat 1732 3146 420 1218

(1575)

Hyresintdkter

Hyresintékterna okade i del&rsperioden med 286 mkr jamfort
med foregdende &r, vilket motsvarar 16 procent. Okningen
forklaras framst av ett storre fastighetsbestadnd tack vare
genomférda férvarv.

Hyresintékterna i jamforbart bestdnd dkade med 62 mkr,
motsvarande 3,6 procent. Indexreglering, uthyrning av vakanta
ytor och omférhandlingar bidrog till detta.

Hyresintdkter per kvartal och marknad

Mkr
800
- m = =
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2017 2018 2019
Sverige M Norge M Finland
Driftnetto

Driftnettot starktes i delérsperioden med 245 mkr, eller 19
procent, jamfort med féregéende &r. Detta beror huvudsakligen
pé okade hyresintakter men man kan ocksd notera att fastighets-
kostnader inte 6kade i samma takt som hyresintakterna.

Driftnettot i jamférbart best&nd 6kade med 56 mkr, motsva-
rande 4,8 procent. Det har med andra ord varit en fortsatt hog
driftseffektivitet i jamforbart besténd.
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Driftnetto per kvartal och marknad
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Overskottsgrad

Overskottsgraden i delarsperioden dkade till 71,7 procent (69,6).
For kvartalet var 6verskottsgraden 75,6 procent (73,0). Okmngen
forklaras till stor del av effekter av forvarvade fastigheter men
aven i jamforbart bestdnd finns en dkning.

Overskottsgrad per kvartal
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Finansnetto

Finansnetto for deldrsperioden var n&got hégre én féregéende
ar. Detta forklaras framst av en stérre l&nevolym men aven
engéngskostnader for &terkdp av obligation paverkar. Den
genomsnittliga rantan i ldneportféljen per den 30 september
uppgick till 216 procent och ar darmed i princip oférandrad
jamfort med féregdende kvartal, trots en dkad rantebindnings-
tid och en hégre underliggande ranta i Norge (NIBOR).

Tomtrattsavgalder klassificeras frdn och med i &r som finan-
siella kostnader till foljd av inférandet av IFRS 16. Tomtrattsav-
galderna for delérsperioden var -3 mkr.
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Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for deldrsperioden var 199 mkr hégre
an foregdende &r, vilket motsvarar 24 procent. Férklaringarna
finns framst i en storre volym och hégre marginal/éverskotts-
grad.

Kostnaden for centraladministration var i nivé med fore-
gdende &r. D8 ingick kostnader for delning av bolaget. | &r
ingér kostnader for ej slutforda forvary samt rekryterings- och
konsultkostnader forknippade med att f8 organisationen fullt
bemannad.

Resultatandelar frén joint ventures var lagre an foregéende
ar, vilket framst forklaras av att sjukhuset vid Gardermoen var
ett joint venture under féregdende &rs forsta kvartal men att
det darefter ar ett dotterbolag. Resultatandelar frén intresse-
bolag var lagre an féregdende r, trots att det delagda bolaget
i Norge, Offentlig Eiendom, har véaxt samtidigt som vi gdtt upp
i agarandel. Detta forklaras av att det féregdende &r gjordes en
omvérdering av det delagda bolagets fastigheter under tredje
kvartalet, vilket resulterade i en orealiserad vardedkning om 13

mkr for Hemfosas égarandel.

Mkr
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Virdefériandring
Periodens orealiserade vardeférandring i fastighetsportféljen
uppgick till 814 mkr (1101). Fér tredje kvartalet ar vardeférand-
ringen 89 mkr (364), vilket motsvarar 0,2 procent av fastighets-
vardet vid ingdngen av kvartalet. Jamfort med forra kvartalet
har yielderna varit i princip oférandrade liksom antaganden
for kassaflodet. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till
5,8 procent, vilket &r ndgot hogre an vid varderingen fér andra
kvartalet. Okningen beror framst pa hég avkastning i forvar-
vade fastigheter.

Den orealiserade vardeférandringen for derivat under peri-
oden uppgick till -77 mkr (13), dar -9 mkr (21) uppstod i tredje
kvartalet. Vardeférandringen forklaras av att de l&nga mark-
nadsrantorna har fortsatt sjunka under tredje kvartalet.

Skatt
Skattekostnaden for delérsperioden var vasentligt lagre an fore-
géende ér, vilket framst beror pa engéngseffekter i féregéende
ars skattekostnad for forsta kvartalet. Den effektiva skattesatsen
uppgick till 16 procent (19).

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2019 HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) 5

205



HEMFOSAS DELARSRAPPORT FOR DEN NIOMANADERSPERIOD SOM AVSLUTADES DEN 30 SEPTEMBER 2019

INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsférmaga
Nedan presenteras aktuell intjaningsférméga pé tolvmanaders-
basis per balansdagen. Intjaningsférméga ar en hypotetisk
6gonblicksbild 6ver vad ingdngna hyres- och l&neavtal per
balansdagen tillsammans med normalérsvarden for kostnader
skulle ge fér forvaltningsresultat pé& heldrsbasis. Den presente-
ras enbart for illustrationsandamal och inkluderar inga effekter

av kommande fastighetstransaktioner, uthyrningar, refinansie-

ringar etc.
Koncernens intjiningsférmiga

Mkr 305sep2019 30jun2019 31mar2019
Hyresintakter 2894 2832 2696
Fastighetskostnader -691 -667 -637
Fastighetsadministration -72 -73 -70
Driftnetto 2131 2092 1989
Centraladministration -125 -123 -120
Andelijoint ventures och 15 15 15
intresseféretags resultat

Finansiella kostnader -556 -546 -502
Férvaltningsresultat 1465 1438 1382

Kommentar till intjiningsformaga

Driftnettot var 39 mkr hégre an foregéende kvartals intjanings-
formaga, vilket framst forklaras av de férvary som tilltratts
under kvartalet. Samtidigt har 6verskottsgraden dkat n&got for
jamforbart best&nd. Direktavkastningen enligt intjaningsférma-
gan ar i princip oférandrad jamfért med féregéende kvartal pd
drygt 5,3 procent.

Finanskostnaderna har ékat till foljd av dkad l&nevolym och

6kade underliggande réntor i Norge.

Driftnetto enligt intjaningsférmaga per kvartal

Mkr
2200
1900 //
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Kanslighetsanalys, 30 september, 2019
Férandring, Resultat-
% effekt, mkr

Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-29
enligt intjaningsférméga
Ekonomisk uthyrningsgrad /-1 +/-29
enligt intjaningsférméga
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-7
Driftnetto enligt intjaningsformaga +/-5 +/-107
Andrad vaxelkurs NOK/SEK +/-5 +/-17
Andrad vaxelkurs EUR/SEK +/-5 +/-6

Berdkningsunderlag

Foljande information utgér underlag fér den aktuella intjaningsférmagan.

+ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade
hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intékter utifrdn géllande
hyreskontrakt. For hyresavtal som [6per ut under de narmaste 12 manaderna
gors en bedomning om sannolikhet for forlangning. Vid l&g sannolikhet
inkluderas ingen hyresintékt i intjaningsférmégan efter hyresperioden.

+ Drifts- och underhéllskostnader utgors av en beddmning av ett normaldrs
driftskostnader och underhéllsétgarder.

. Fastighetsskatten har beraknats utifrén fastigheternas aktuella taxerings-

varde.

« Kostnader fér centraladministration och marknadsféring har beraknats uti-

frén befintlig organisation och fastighetsbest&ndets storlek.

+ Hemfosas resultatandelar frdn joint ventures ar berdknade enligt samma

metodik som fér Hemfosa med beaktande av resultatandelens storlek.

+ Bedomningen av intjaningsformaga antar inga finansiella intakter.

« Finansiella kostnader har beréknats utifrdn bolagets genomsnittliga rante-

nivé och befintliga periodiserade upplaggningsavgifter.
« Intjaningsférmagan for den utlandska verksamheten har raknats om till

aktuella valutakurser per balansdagen.
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DETTA AR HEMFOSA

Hemfosa kombinerar l&ngsiktig forvaltning och
utveckling av ett vaxande fastighetsbesténd
med forvarv och utveckling av samhallsfastig-
heter. Malet ar att starka bolagets stallning som
den ledande privata aktéren inom samhallsfast-
igheter i Norden och att skapa réatt lokaler for
Hemfosas hyresgaster. Ett fastighetsbesténd
med hog andel skattefinansierade hyresgéaster
innebar stabila intaktsfloden och god avkast-
ning. Bolagets stamaktie ar noterad sedan mars
2014 och preferensaktien sedan december
2014, bada p& Nasdaq Stockholm.

Offentliga kontor
Skola

Vérd/anpassat boende
Rattsvasende

Ovrigt

.
.
° 9
4 [ J
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Fastighetsvirde o ° ?7 3
Norge ° ’ ] MEJKR
Fastighetsvirde
. ] ® Finland
() ° [ J
J
®_- ¢
o 0, @
: 2’
® .
® ;e
H Q7 ; ,
o 274w
Fastighetsvirde
Sverige

Samhallsfastigheter 4r den gemensamma bendmningen pé fastig-
heter dar hyresgasterna ar offentliga aktérer eller bedriver skatte-
finansierade verksamheter inom exempelvis skola, vérd, omsorg

och rattsvasende.

Det ar fastigheter dar dgandet fér ndgra decennier sedani princip
uteslutande |8g hos stat, landsting och kommun medan det idag
delvis har spridits p3 ett flertal privata fastighetsagare, dar
Hemfosa ar en av de storstai Norden.

« Vaxa till 50 mdkr i fastighetsvarde senast

« Utdelningsbart resultat per aktie ska 6ka
med minst 10 procent per ar i genomsnitt

UTDELNINGSPOLICY

+ Utdelningen ska uppga till cirka 40
2023 procent av utdelningsbart resultat

+ Bel&ningsgraden ska uppga till cirka
60 procent

+ Soliditeten ska uppga till minst 30 procent

+ Réntetackningsgraden ska minst vara
2 génger rantekostnaderna
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FASTIGHETSBESTANDET

Vard/anpassat Offentliga .
Skola boende Rittsvisende kontor Ovrigt Totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresvarde, mkr 818 640 497 470 450 415 1086 832 246 401 3096 2759
Uthyrningsbar yta, tkvm 579 475 332 315 293 278 781 605 193 367 2178 2040
Verkligt varde fastigheter, mkr 10950 8516 7501 7302 5563 5132 12786 10323 2973 4298 39773 35570
Antal fastigheter 119 88 17 124 43 41 Q0 75 34 45 403 373
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5 939 Q79 98,0 96,1 95,4 94,2 95,2 82,3 88,4 94,2 94,4
Hyreskontraktens
aterstéende loptid, &r 88 85 n3 12,8 37 4) 38 4,3 6,4 4,2 6,5 6,7
I Exklusive garage

Hyreskontrakt Hemfosas tio storsta hyresgaster, 30 september 2019

Hemfosa har en val diversifierad hyresgaststruktur, dar den
storsta hyresgésten enbart stér for 6 procent av totala hyresin-
takter och de tio storsta hyresgasterna stér for 30 procent.

Den genomsnittliga &terstdende hyreskontraktstiden
uppgick vid periodens slut till 6,5 &r. Hyresforfallotidpunkterna
har en bra spridning dar hogst en sjundedel av hyresvardet for-
faller varje &r de narmaste dren. Mer an en tredjedel forfaller
2026 eller senare.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,2 pro-

cent (94,4), vilket ar i nivd med foregéende kvartal.

Kontraktsforfallostruktur

Mkr
1000
750 —
500 —
- IIII i
o mm [
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Hyresintakt, Andel av totala

Hyresgast mkr  hyresintikter, %
Polismyndigheten i Sverige 167 6
Harnosands Kommun 129 4
LHL Eiendom AS 15 4
Sveriges Domstolar 12 4
NAV - Arbeids- og
velferdsforvaltningen 68 2
Migrationsverket 66 2
Pysslingen Forskolor och Skolor 6l 2
Haninge Kommun 59 2
Hegskolen i Oslo og Akershus 57 2
Internationella Engelska Skolan 53 2
Totalt 886 30

%

95

94 .

93

92 —

9l

Q0

Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3
2017 2018 2019
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Fériandringifastighetsportfsljens verkliga virde per marknad, 30 september

Sverige Norge Finland Totalt
Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ingdende vérde fér &ret 25194 22337 8999 4988 1856 1772 36049 29097
Forvarvade fastigheter 1209 1466 69 3039 78l 0 2059 4505
Investeringar i befintliga fastigheter 226 317 57 49 1 5 284 371
Avyttrade fastigheter -1 -67 - 0 - - -1 -67
Realiserad vardeférandring i periodens resultat 0 -2 - 0 - - o] -2
Orealiserad vardeférandring i periodens resultat 809 588 7 508 -2 5 814 1101
Omrékningsdifferenser - - 487 485 9l 80 578 565
Utgdende verkligt virde 27 427 24639 9619 9069 2727 1862 39773 35570

Investeringar

M Forvary

B Avyttringar

Jan-sep

2018

Foriandringar i fastighetsbestandet Forvarv och avyttringar

Under perioden tilltraddes fastigheter med ett totalt anskaff- Under perioden tilltraddes 23 forvarvade fastigheter i Sverige,
ningsvarde om 2,1 mdkr (4,5) framst i Sverige och Finland. 284 Finland och Norge (se spec pé néasta sida). Det ar forvarv i
mkr (371) investerades i best&ndet under perioden, framst i samtliga Hemfosas fastighetskategorier. Féregaende &r for-
Sverige men aven i Norge. varvades specialistsjukhuset vid Gardermoen fér drygt

En avyttring av en mindre fastighet i Sverige genomférdes 2 mdkr, vilket till stor del forklarar den hoga forvarvsvolymen
under &rets forsta kvartal. i jamforelseperioden i grafen ovan.

De orealiserade vardeférandringarna uppgick till 814 mkr En fastighet i Sverige (Gavle) frantraddes under forsta
(1101) dar de svenska fastigheterna stod fér den proportioner- kvartalet d& den blivit vakant och framtida anvandningsomréde
ligt stérsta okningen. D& den svenska kronan férsvagades mot inte bedoéms vara inom samhallsfastigheter.

s&val den norska kronan som euron uppstod positiva valuta-
effekter om totalt 578 mkr (565).
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Forvirv, januari-september 2019

Yta, Hyres-
tusen virde,
Land, Kommun Fastighet kvm mkr
Kvartal 3
Finland, Helsinki Itakatu 11 8 19
Finland, Espoo Kalaonnentie 8, Kivenlahdenkatu 1,
Komentajankatu 5, Pyyntitie 3 13 29
Sverige, Nacka Erstavik 26:21 5 8
Sverige, Skara Sporren 9 1 1
Renoveringar
Kvartal2 Nybyggnadsprojekt
Norge, Sarpsborg  St. Maries gt 88 4 4 " .
Finland, Espoo Itatuulentie 7 14 ; T a:r:zg:;\t_ o
Sverige, Eskilstuna  Vapensmeden 15, Verktyget 4 och azn(;]ssep azn(;]s;p 3 g
Vapnaren 4 41 53
Sverige, Mariestad  Lillangen 2:1 27 26
Sverige, Motala Eken 12, Kassetten 1, Lararan 6 och
Telegrafen 2 13 n
Sverige, Uppsala  Danmark 115 0 1 Investeringar i befintliga fastigheter
284 mkr investerades i befintliga fastigheter, dar huvuddelen
Kvartal 1 av investeringarna avsdg ombyggnationer 8t hyresgaster med
Sverige, medféljande hégre hyra och/eller langre hyresavtal. M&nga
Helsingborg Rosenlund 158 1 ] rojekt ar i uppstartsfas och kommer att generera hogre inves-
Finland, Oulumed  Koivulehto 1B, Lihoviuksenlaita 2, P _J o PP . 9 9
omnejd Neronlantie 3, Satulaite 1 2 4 teringsnivaer framéver.
Avyttringar, januari-september 2019
Yta, Hyres-
tusen virde,
Land, Kommun Fastighet kvm mkr
Kvartal 3
Kvartal2
Kvartall
Sverige, Gavle Satra108:23 1 0
Total berdknad Kvarstiende Beridknat
Uthyrnings- Yta, investering, investering, fardigstilld
Kommun Fastighet Kategori grad tusenkvm mkr mkr kvartal, &r
Haninge Séderbymalm 3:462  Anpassat boende 100% 4 92 78 Q3,2020
Géteborg Gamlestaden 2:10 Offentligt kontor 100% 3 14 9l Q3,2020
Vasterds Sigurd 6 Offentligt kontor 100% 8 270 260 Q1,2021
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FINANSIERING

Nettobeldningsgrad, %

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig &terstdende rantebindning, 8r
Genomsnittlig &terstdende kapitalbindning, &r

Rantesakrad andel av skulderna, %

Verkligt varde pa derivat, mkr

Rintebarande skulder

Hemfosas rantebarande skulder bestér av bankl&n, obligationer
och certifikat. Under tredje kvartalet 2019 tog Hemfosa upp nya
bankl&n om 430 mkr samt 6kade certifikatvolymen om 485 mkr.
Vid periodens utgdng hade Hemfosa utestdende certifikat om
1685 mkr och icke sékerstéllda obligationer om 2 536 mkr. Fér
de utestdende certifikaten har bolaget backupfaciliteter som till
storsta delen ar sakerstallda.

jan-sept
Mkr 2019 20182
Réantebarande skulder vid periodens ingéng 22027 247110
Nya bankl&n Q77 12942
Amortering av bankl&n -626 -8518
Losen av certifikat -95  -445
Emission av certifikat 630 -
Emission av obligationsl&n 1300 -
Lésen av obligationsl&n 764 -473
Valutakursdifferens 325 328

Réntebirande skulder vid periodens utgang' 23774 27944

1 Samtliga skuldbelopp i detta avsnitt utgor odiskonterade belopp. De rantebirande
skulderna i Rapport dver finansiell stallning inkluderar upplaggningsavgifter.

2 Inklusive Nyfosa

Hemfosa arbetar till storsta del med rérlig rénta i ldneavtalen
och hanterar ranterisken genom ranteswappar och rantetak.
Genom att begransa ranterisken okar férutsagbarheten i
Hemfosas forvaltningsresultat och férandringar i rantenivaer fér
inte fullt genomslag pé koncernens rantekostnader. Koncernen
har i vissa fall ingétt [&neavtal som innehéller bestammelser om
réantegolv, vilket innebar att STIBOR 3-méanader inte kan vara
negativ.

Eget kapital
Obligationer

Certifikat

Skulder till kreditinstitut

Den nominella volymen p& Hemfosas utestdende ranteswappar
per den 30 september 2019 var 9 284 mkr (4 948) och rantetak
8777 mkr (8 935).

Under tredje kvartalet har Hemfosa férlangt rantebind-
ningen med narmare ett halv&r genom att ta upp nya rante-
swappar utan att detta har ndgon paverkan pé snittrantan.

Rantebindning och kapitalbindning, 30 september 2019

Rintebindning Kapitalbindning

Volym, mkr Andel,% Rinta,% Volym, mkr Andel, %
2019 6956 29 4,4 1157! 5
2020 3168 13 2,2 5090 21
2021 1731 7 2,0 3341 14
2022 2 480 10 07 3932 7
2023 4875 21 12 7895 33
>2024 4565 19 05 2360 10
Summa 23774 100 2,16 23774 100

1 Med hénsyn tagen till backup-faciliteter om 2 mdkr som sakerstaller certifikatlanen

Kanslighetsanalys, 30 september 2019

Féréndring, Resultat-
%  effekt, mkr

Rantekostnader vid nuvarande rante-

bindning och férandrat rantelage! +/-1 +125/-5
Rantekostnader vid forandring av

genomsnittlig rénteniva? +/-1 +/-238
Omvardering av réntederivat vid

forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-368
1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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OVRIGT

Apportemission
Styrelsen utnyttjade en mindre del av emissionsbemyndi-
gandet frén &rsstamman nar bolaget i juli mdnad gjorde en
apportemission om 1760 000 stamaktier till ICA-handlarnas
Forbund i utbyte mot ett &ldreboende i Nacka. Emissionen

medférde en utspadning om en dryg procent.

Aktiedgare
Per den 30 september 2019 hade Hemfosa 26 979 aktiedgare.

Agarférdelning, den 30 september 2019

Antal aktier Andel av
Aktie-
R Preferens- kapital, Réster,
Agare Stamaktier aktier % %
Swedbank Robur Fonder 11453 959 - 6,3 6,7
Lansforsékringar Fonder 11293013 - 6,3 6,6
SEB Fonder 7 851667 - 4,4 4,6
Norges Bank 6194 358 - 34 36
Vanguard 5139 044 508938 3] 3,0
Columbia Threadneedle 4897703 - 27 29
BlackRock 4567 675 - 2,5 2,7
XACT Fonder 3333855 - 18 20
ICA-handlarnas Férbund 2900 000 - 1,6 17
Jens Engwall 2500000 - 14 15
Ovr\ga 109 356 975 10 491061 66,5 64,7
Summa 169488249 10999999 100,0 100,0

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data frén bland annat Euroclear,
Morningstar och Finansinspektionen. Verifieringsdatum kan variera fér utlandska dgare. Uppdaterad per

2019-09-30.

Preferensaktier
Det finns 11 miljoner preferensaktier utestdende till ett kvot-
varde om 162,85 kronor per aktie. Frédn och med 12 december
2019, dvs fem &r fr&n emissionstidpunkten, ar inlésenbeloppet
195 kronor per aktie. Fr&n och med 12 december 2024 ar inl6-
senbeloppet 178,50 per aktie.

Redovisningsprinciper
Denna delérsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 samt
tillampliga delar i &rsredovisningslagen. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhérande noter aven i dvriga delar av del&rsrappor-
ten. Samma redovisningsprinciper och beradkningsgrunder har
tillampats som i den senaste &rsredovisningen med undantag

av nedan beskrivna andrade redovisningsprinciper.

Verksamhet som delats ut till aktieigarna (Nyfosa)
Aktierna i Nyfosa delades ut till Hemfosas aktieagare den 23
november 2018. | denna del&rsrapport avser alla uppgifter
den kvarvarande verksamheten, om inte annat anges specifikt
nedan eller i fotnot. Jamforelseperioden i resultatrékningen
har raknats om och innehéller enbart kvarvarande verksamhet.
Balansrakningens jamforelsetal ar per 2018-12-31 dar Nyfosa

inte langre ingér i koncernen.

IFRS 16

IFRS 16, som tradde i kraft 2019-01-01, innebar for Hemfosas
del att tomtratts- och arrendeavtal ska redovisas som tillgéng
i posten Tomtréatt, nyttjanderatt och som skuld i posten Skuld
leasingavtal. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar
oférandrat fram till omférhandling av tomtréatts- och arrende-
avtalen, d& dessa avtal ses som eviga. Leasingskulden ingér
inte bland rantebarande skulder vid berakning av nyckeltal.

| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgélderna i sin
helhet i finansnettot som en évrig finansiell kostnad. Tidigare
har avgalderna redovisats som en fastighetskostnad och ingétt
i driftnettot. Tomtrattsavgalderna for perioden uppgér till 3
mkr (3).

Ingen retroaktiv tillampning kommer att ske. Jamférelsetal
for 2018 har darfor inte raknats om.

Uppskattningar och bedémningar
Upprattandet av del&rsrapporten kraver att féretagsledningen
g6r bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som péverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fr&n dessa uppskattningar
och bedémningar. De kritiska bedémningarna och kéllorna till
osakerhet i uppskattningar & desamma som i senaste &rsredo-

visningen, not 24.

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer for
koncern och moderbolag

Hemfosa utsatts lopande for olika risker som kan f& betydelse
for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella
stéllning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbets-
processer ar centrala riskomréden fér Hemfosa som arbetar
strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osakerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas
risker och hantering av dessa finns i &rsredovisningen 2018, sid
47-50 och 97-99.
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VERKSTALLANDE DIREXTORENS FORSAKRAN

Verkstéllande direktoren forsakrar att denna deldrsrapport
ger en rattvisande éversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga ris-
ker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag

som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 25 oktober 2019
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

Denna deldrsrapport har varit féremal for granskning
av bolagets revisorer.

Denna information &r s&dan information som Hemfosa Fastig-
heter AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s mark-
nadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom
verkstéllande direktérens forsorg, for offentliggérande den
25 oktober 2019 kl 07.30.

Bokslutskommuniké 2019

14 februari 2020
5maj2020
5maj2020
10 juli 2020

Del&rsrapport januari-mars 2020
Arsstimma 2020
Delérsrapport januari-juni 2020

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Telefon 08 448 04 80

Besoksadress Olof Palmes gata 13 A
Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm

www.hemfosa.se

Caroline Arehult, VD
Tel: 070 553 80 26 E-post: caroline.arehult@hemfosa.se

Peter Anderson, CFO
Tel: 070 690 6575 E-post: peter.anderson@hemfosa.se

GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB
Org. nr 556917-4377

Inledning
Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella del-
&rsinformationen i sammandrag (del&rsrapporten) for Hemfosa
Fastigheter AB per den 30 september 2019 och den niomé-
nadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att uppratta
och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och
&rsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delérsrapport grundad pé var 6versiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell del&rsinformation utférd av féretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella frégor och redovisningsfrégor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. En éversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i

6vrigt har. De granskningsdtgarder som vidtas vid en 6ver-
siktlig granskning gér det inte méjligt for oss att skaffa oss en
sédan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en éversiktlig
granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats

grundad p8 en revision har.

Slutsats
Grundat pé& vér oversiktliga granskning har det inte kommit
fram n&gra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delérsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt

for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.
Stockholm den 25 oktober 2019

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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FINANSIELL STALLNING

OCH KASSAFLODEN

Rapport dver finansiell stillning for koncernenisammandrag

Rapport dver kassafléden fér koncernen

30sep 3ldec jan-sep
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
TILLGANGAR Denlépande verksamheten
Forvaltningsfastigheter 39773 36049 Forvaltningsresultat 1039 840
Tomtratt, nyttjanderatt 133 - Justering fér poster som inte ingér i kassaflddet -12 -26
Andelar i joint ventures 63 60 Betald inkomstskatt -34 -10
Andelar i intresseféretag 23] 164 Delsumma 993 804
Ovriga anlaggningstillgdngar 35 13
Forand orelsefordri -95 85
Kortfristiga fordringar 297 200 erencring rere seforanngar
Likvida medel 66 974 Foérandring rorelseskulder 234 -602
SUMMA TILLGANGAR 41149 37 459 Kassafloden frén den I6pande verksamheten for Nyfosa
som delats ut till aktiedgarna - 108]
EGET KAPITAL OCH SKULDER Kassaflode fran denlépande verksamheten 1133 1368
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 14 455 13134 .
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 143 Il;ve:terln:sv;rk:arrf\heifen
Eget kapital 14 456 13276 irekta och indirekta rorvarv av
getkapita forvaltningsfastigheter -2054 -4487
Rantebarande skulder 23687 22027 Direkta och indirekta avyttringar av férvaltnings-
Skuld leasingavtal 133 - fastigheter n 66
Uppskjuten skatteskuld 1428 1229 Investeringar i befintliga fastigheter -284 -369
Ovriga skulder 1446 097 Forvarv av joint ventures och intressebolag -48 -18
Summa skulder 26694 24183  Ovrigt -8 802
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41149 37459 Kassaflode frén investeringsverksamheten for Nyfosa
som delats ut till aktiedgarna - -2389
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2394 -6395
Finansieringsverksamheten
Nyemission 157 1069
Rapport 6ver foriandringar i koncernens eget kapital Upptagna laneskulder 2007 12626
Eget kapital Innehav Amortering av l&neskulder -1485 -9436
hanférligt till utan bestim- Totalt Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -486  -647
moderb.ol.a.gets ) mande e.get Ovrigt 1198 8
Mkr aktiedgare _inflytande kapital Kassafldde fran finansieringsverksamheten fér Nyfosa
Ingdende eget kapital som delats ut till aktiedgarna - 2713
2018-01-01 17723 85 17807 Kassafldde fran finansieringsverksamheten 896 6307
Nyemission, stamaktier 1069 - 1069
Utdelning till aktieagare -903 - -903 firlzdensdka‘ssadﬂoded b _39673 1258;
ikvida medel vid periodens borjan
Utdel Ny f -7100 - -7100
. é ning ytosa Kursdifferens i likvida medel 7 6
Ovrigt -8 - “®  Likvidamedel vid periodens slut 616 1827
Férandring avinnehav utan
bestammande inflytande -24 28 4
Totalresultat jan-dec 2018 2378 31 2409
Utgdende eget kapital
2018-12-31 13134 143 13276
Ingdende eget kapital
2019-01-01 13134 143 13276
Apportemission, stamaktier 157 - 157
Utdelning till aktieagare -515 - -515
Emission teckningsoptioner 2 - 2
Foérvarv avinnehav utan
bestammande inflytande -44 -154 -198
Totalresultat
jan-sept 2019 1720 12 1732
Utgdende eget kapital
2019-09-30 14 455 1 14 456
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NYCKELTAL

Finansiella nyckeltal

Underlag till nyckeltal

30sep 3ldec Nedan redovisas de komponenter som ingér i ett urval av

2019 2018 Hemfosas finansiella nyckeltal.
Avkastning pé eget kapital, % 14,2 15,1
Soliditet, % 35]1 35,4
Nettobel&ningsgrad fastigheter, % 58,0 58,4 Avkastning pé eget kapital
Skuldsattningsgrad, ggr 16 17 30 sep 3ldec
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 33 mkr 2019 2018
Nettoskuld / EBITDA, ggr 5 4 Resultat efter skatt under en rullande 12-ménaders-
period, hanforlig till moderbolagets dgare 1959 2328
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier moderbolagets dgare 13749 15428
Avkastning p3 eget kapital, % 14,2 15,1
30sep
2019 2018
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr? 5,87 497 Nettoskuld/EBITDA
Resultat efter skatt per stamaktie fére utspadning, kr 859 890 30 sep 3ldec
Resultat efter skatt per stamaktie efter utspadning, kr 8,58 8,89 mkr 2019 2018
Eget kapital per stamaktie, kr' 7551 6776 Likvida medel 616 974
Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie, kr 8375 7511 Rantebarande skulder 23687 22027
Kassaflode fran [6pande verksamhet per stamaktie, kr 6,75 8,67 Driftnetto, intjaningsférméga 2131 1963
Utdelning per stamaktie, kr 2,38 350 Kostnad fér centraladministration, intjaningsférméga 125 120
Antal utestdende stamaktier, tusental' 169 488 167728 Nettoskuld/ EBITDA, ggr n5 n4
Nettobeldningsgrad
Fastighetsrelaterade nyckeltal 30 sep 3ldec
30 sep 3ldec mkr 2019 2018
2019 2018 Likvida medel 616 974
Antal fastigheter 403 381 Rantebarande skulder 23687 22027
Hyresvarde, mkr? 3096 2826 Forvaltningsfastigheter 39773 36049
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2178 2059 Nettobel3ningsgrad, % 58,0 58,4
Fastigheternas verkliga varde, mkr 39773 36049
Fastighetsvarde, kronor per kvm uthyrningsbar yta 18261 17508 Réntetickningsgrad
Ekonomlsk uthyrningsgrad, % Q4.2 94,4 30 sep 3ldec
Overskottsgrad, % 717 710 mkr 2019 2018
Direktavkastning, % 55 54 Forvaltningsresultat 1039 1204
Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 10 24
. . Avskrivningar 0 0
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier Finansiella intakter och kostnader -403 -514
30 sep 3ldec Réntetickningsgrad, ggr 3,6 3,3
2019 2018
Utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00 EPRA NAV
Eget kapital per preferensaktie, kr' 162,85 162,85
Antal utestdende preferensaktier, tusental' 11000 11000 30 sep 3ldec
mkr 2019 2018
1 Vid periodens utging Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 14455 13134
2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom évriga Preferenskapital 1791 1791
nyckeltal definieras i Ordlistan pé sid 18 Uppskjuten skatt 1428 1229
3 Avser 2018-12-31 Derivat 103 27
Justeringar i joint ventures - -
Antal stamaktier, miljontal 169 168
EPRA NAYV, kronor 83,75 751
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KVARTALSOVERSIKT
OCH RORELSESEGMENT

Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3
2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Hyresintakter, mkr 735 705 688 683 642 632 568 545 528
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -90 -115 -144 -90 -82 -110 -120 -86 -55
Underhéllskostnader, mkr -43 -35 -42 -45 -52 -36 -42 -50 -37
Fastighetsskatt, mkr 21 -19 -18 -19 -18 -18 -18 -18 -18
Fastighetsadministration, mkr -24 -25 -25 -19 =21 -22 -20 -13 -15
Driftnetto, mkr 556 512 459 509 468 446 368 378 403
Overskottsgrad, % 75,6 72,6 66,7 74,6 73,0 70,6 64,8 694 76,3
Soliditet, %' 35]1 34,4 36,2 354 238 395 395 40,4 40,6
Nettobeldningsgrad fastigheter, %! 58,0 58] 577 58,2 58,7 539 569 571 56,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,4 35 33 3,6 2,8 3,3 35 39
1 Inklusive Nyfosa t o m kvartal 2 2018
Rérelsesegment jan-sep
| den interna rapporteringen till koncernledningen f&ljs drift- Driftnetto Norge (mkr) 2019 2018
nettot upp per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa Hyresintakter 438 348
har investeringar i. De tre landerna utgér koncernens rorelse- Fastighetskostnader 18 s
segmentsredovisning. Ovriga resultatposter inom férvaltnings- Fastighetsadministration ! o~
Driftnetto 419 332
resultatet f6ljs upp pé koncernniva.
jan-sep jan-sep
Driftnetto Sverige (mkr) 2019 2018 Driftnetto Finland (mkr) 2019 2018
Hyresintakter 1542 1369 Hyresintakter 147 125
Fastighetskostnader -476  -453 Fastighetskostnader _34 28
Fastighetsadministration -72 -62 Fastighetsadministration -0 -0
Driftnetto 995 854 Driftnetto 112 96
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 30 september 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresvarde, mkr 2246 2041 591 541 260 177 3096 2759
Uthyrningsbar yta', tusen kvm 1745 1645 292 283 141 n2 2178 2040
Verkligt varde fastigheter, mkr 27 427 24639 9619 9069 2727 1862 39773 35570
Antal fastigheter 334 317 5l 48 18 8 403 373
Direktavkastning? % 51 52 57 55 6,5 6,8 53 54
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 93,5 989 976 93] 95,7 94,2 Q4,4
Hyreskontraktens &terstdende
l6ptid, &r 56 56 10,3 1.3 56 55 6,5 6,7
Overskottsgrad for perioden, % 64,5 62,4 95,7 0954 76,4 76,8 7,7 69,6

| Exklusive garage

2 Enligt aktuell intjaningsformaga p3 balansdagen
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MODERBOLAGET

Resultatriakning for moderbolaget

Balansrikning fér moderbolaget
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jan-sep 30sep 3ldec
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
Nettoomsattning 21 26 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -28 -4 Materiella anlaggningstillgéngar 1 1
Personalkostnader =22 -26 Andelar i koncernféretag 5860 5510
Avskrivningar -0 -0 L&ngfristiga fordringar hos koncernféretag 205 227
Rérelseresultat -29 -41 Summa anlidggningstillgdngar 6066 5737
Resultat frén andelar i koncernféretag - - Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 6053 5972
Ranteintékter och liknande resultatposter 3 19 Ovriga kortfristiga fordringar 88 30
Rantekostnader och liknande resultatposter -61 -46 Kassa och bank 0 355
Resultat efter finansiella poster -87 -68 Summa omsittningstillgdngar 6141 6357
SUMMA TILLGANGAR 12207 12095
Bokslutsdispositioner
Mottagna och lamnade koncernbidrag - - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat efter bokslutsdispositioner -87 -68 Bundet eget kapital 90 89
Fritt eget kapital 7539 7990
Skatt 0 16 Eget kapital 7629 8079
Arets resultat -87 -52
L&ngfristiga rantebarande skulder 1300 1000
Langfristiga skulder till koncernféretag 38 8
Ovriga l&ngfristiga skulder 2 1
Summa langfristiga skulder 1340 1009
Certifikat, kortfristiga 2921 1150
Kortfristiga rantebarande skulder - 1000
Kortfristiga skulder till koncernféretag - 583
Ovriga kortfristiga skulder 317 274
Summa kortfristiga skulder 3238 3007
Summa skulder 4578 4016

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12207 12095
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Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvménaders period i
relation till genomsnittligt eget kapital under del-
&rsperioden.

Direktavkastning’

Driftnetto for en rullande tolvmé&naders period i
relation till fastigheternas redovisade varden, jus-
terat for fastigheternas innehavstid under perio-
den. Nyckeltalet visar avkastningen frén den ope-
rativa verksamheten i forhallande till
fastigheternas varde.

Driftnetto*

Driftnettot inneh&ller de intakter och kostnader
som har en direkt koppling till fastigheten, det vill
saga hyresintakter och de kostnader som kravs
for att hélla fastigheten igéng, sdsom driftskostna-
der, underhéllskostnader och personal som skéter
fastigheten och kontakten med hyresgasten.
Mattet anvands for att ge jamforbarhet med
andra fastighetsbolag men aven for att visa
utvecklingen av verksamheten.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stamaktier vid peri-
odens utgéng efter hansyn tagits till preferenska-
pitalet.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar prefe-
rensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde vid
periodens utgéng.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Férvaltningsresultat’

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot med
tillagg av férvaltnings- och administrationskost-
nader samt finansiella intakter och kostnader.
Resultatméttet innehéller inte effekter fran var-
deférandringar i forvaltningsfastigheter och deri-
vat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i Rapport
Sver resultat och ingér inte i det utdelningsgrun-
dande resultatet.

Férvaltningsresultat per stamaktie
Periodens forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas féretradesratt till utdelning, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakt

Debiterade hyror jamte tillagg som ersattning for
varme och fastighetsskatt samt 6vriga fastighets-
intakter.

Hyresvirde’
Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan.

1AS

International Accounting Standards. Den interna-
tionella redovisningsstandard som utfardas av ett
oberoende expertorgan, IASB, och sedan
behandlas och antas av EU. Reglerna skall féljas
av borsnoterade bolag inom EU.

ORDLISTA

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationell redovisningsstandard for koncern-
redovisningar som bérsnoterade féretag inom
EU skall tillampa frdn och med 200s5.

Jamfsrbartbestind
Jamforbart best&nd ar fastigheter som agts under
hela perioden och hela jamforelseperioden.

Kassafléde fran denlépande
verksamheten per stamaktie

Kassaflode frén den [6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas féretra-
des-ratt till utdelning fér perioden, i relation till
vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Nettobeldningsgrad’

Nettot av rantebarande skulder och tillgodoha-
vande pd bank vid periodens utgéng i relation till
fastigheternas verkliga varde i rapport éver
finansiell stallning. Nettobel&ningsgraden &r ett
riskmétt som visar hur stor del av verksamheten
som ar beldnad med rantebarande skulder, men
med tillgodohavande p& bank beaktat. Nyckelta-
let ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Nettoskuld / EBITDA

Nettot av rantebarande skulder och tillgodoha-
vande pé& bank vid periodens utgéng i relation till
driftnetto minskat med kostnader fér centralad-
ministration enligt intjaningsformagan.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat
med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie fore utspadning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

.y

Resultat per stamaktie efter utsp g
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier
inklusive potentiella stamaktier.

Rianteswap

Avtal mellan tvé parter om byte av rantevillkor pa
|&n i samma valuta. Bytet innebér att den ena par-
ten far byta sin rérliga ranta mot en fast ranta,
medan den andra parten fér fast ranta i byte mot
en rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar att
reducera ranterisken.

Réntetak

Ett rantesakringsinstrument dar langivaren beta-
lar en rorlig ranta upp till en i forvag bestamd ran-
tenivé. Avsikten med ett rantetak ar att reducera
ranterisken.

Rintetdckningsgrad’

Forvaltningsresultat med &terlaggning av finan-
siella intakter och kostnader samt avskrivningar
och resultatandelar i joint ventures i relation till
finansiella intakter och kostnader. Rantetacknings-
graden éar ett finansiellt mél som visar hur ménga
génger bolaget klarar av att betala sina rantor med
resultatet frén den operativa verksamheten.
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Samhillsfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgaster som star for minst
70 procent av hyresintakterna.

Skuldsittningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Substansvirde per stamaktie

(EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med &terlaggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport éver
finansiell stallning, i relation till antal stamaktier
vid deldrsrapportens utgéng. Nyckeltalet syftar
till att visa nettotillgédngarnas verkliga varde i ett
l&ngsiktigt perspektiv. Tillgdngar och skulder i
Rapport éver finansiell stallning som inte bedéms
utfalla, s&som verkligt varde pd derivat och upp-
skjutna skatter exkluderas darfor. Aven motsva-
rande poster av Hemfosas andel i joint ventures
exkluderas i nyckeltalet.

Tomtrattsavgild
Arlig ersattning till &garen av fastighet, som inne-
has med tomtratt.

Tomtratt

Rétten att nyttja och obegréansat dverlata en fast-
ighet utan att 4ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med dganderatt.

Utdelningsbart resultat

Utdelningsbart resultat utgérs av férvaltningsre-
sultatet exklusive resultatandel frén joint ventu-
res och intressebolag samt efter betald skatt.
Frén detta belopp avraknas forst utdelning for
preferensaktier, resterande belopp kan utdelas
till stamaktiedgare.

Bverskottsgrad’

Periodens driftnetto i relation till periodens hyre-
sintakter. Overskottsgraden visar hur stor del av
intjanad krona som bolaget f3r behélla. Nyckelta-
let ar ett effektivitetsmatt jamforbart over tid
men ocks& mellan fastighetsbolag.

* Avser alternativt nyckeltal enligt ESMA (European Securities and
Markets Authority)
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Hemfosa Fastigheter AB  Telefon: +46 8 448 0480 Besdksadress: Olof Palmes gata13A  Postadress: Box 3283,103 65 Stockholm ~ www.hemfosa.se




REDOGORELSE FRAN STYRELSEN | HEMFOSA

Informationen pd sidorna 189-219 i denna Erbjudandehandling har granskats av Hemfosas styrelse. Det ir Hemfosas
styrelses uppfattning att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rittvisande, om dn inte fullstindig, bild av

Hemfosa.

Stockholm, 18 november 2019
Hemfosa Fastigheter AB (publ)

Styrelsen
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras med anledning av Uppkopserbjudandet for fysisha personer
och aktiebolay som innehar preferensaktier eller stamaktier © Hemfosa och som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige, om inte
annat anges. Sammanfattningen dr baserad pa nu gillande lagstiftning © Sverige och dr avsedd endast som generell
information.

Sammanfattningen behandlay inte:

situationer da aktier innehas som lagertillgang i naringsverksambet,

situationer da aktier innebas av kommandit- eller handelsbolay,

situationer da aktier forvavas pa ett investeringssparkonto eller liknande,

de sivskilda vegler om shattefvi kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforiust) och utdelning i bolagssektorn som
kan bli tillimplign di investeraren innehar aktier som anses vara navingsbetingade (skattemdssigt),

de sirskilda vegler som i vissa fall kan bli tillimplign pa aktier i bolag som dr eller har varit famansforetay eller pa aktier
som forvirvats med stod av sadana aktier,

de sirskilda regler som kan bli tillimpliga for fysiska personer som gor eller aterfor investeraravdrayg,

utlindska foretay som bedriver verksambet fran fast drviftstille ¢ Sverige,

andra aktieslag dn stamaktier och prefevensaktier i Hemfosn,

andra aktieslog dn stamaktier av serie B och D i SBB,

andra transaktioner inom ramen for Uppkopserbjudandet dn avyttring av stamaktier och prefevensaktier i Hemfosa mot
kontanter eller stamaktier av sevie B och D i SBB, eller

o utlindska foretag som har varit svensha foretay.

Sarskildn skatteregler giller vidave for vissa fovetagskategorier. Den skattemdssign behandlingen av varje enskild innehavare
av virdepapper beror pa demnes specielln situation. Varje innehavarve av stamaktier och prefevensaktier i Hemfosa bor
radfraga obevoende skatteradgivare om de skattekonsekvenser som Upphiopserbjudandet kan medfora for dennes del, inklusive
tillampligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal.

1. AVYTTRING AV AKTIER | HEMFOSA MOT KONTANT ERSATTNING

Aktiedgare i Hemfosa som accepterar Uppkopserbjudandet och dirmed avyttrar vissa av sina aktier i Hemfosa gentemot
kontant ersittning kommer anses ha avyttrat dessa och blir dirmed skattskyldiga for eventuell kapitalvinst.

2. ALLMANNA BERAKNINGSREGLER FOR KAPITALVINST OCH KAPITALFORLUST

Kapitalvinst respektive kapitalforlust beriknas som skillnaden mellan forsiljningsersittningen, efter avdrag for
forsiljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet, och ska redovisas i inkomstdeklarationen. Sirskilda regler giller for
uppskovsgrundande andelsbyten samt andelsbyten med framskjuten beskattning, se nedan ” Avyttring av preferensaktier
och stamaktier i Hemfosa mot stamaktier av serie B och serie D i SBB”. Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av
samma slag och sort liggs samman och beriknas gemensamt med tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid forsiljning av
marknadsnoterade aktier fir alternativt schablonmetoden anvindas. Denna metod innebir att omkostnadsbeloppet fir
bestimmas till 20 procent av forsiljningsersittningen efter avdrag for forsiljningsutgifter.

Fysiska personer
For fysiska personer som ir obegrinsat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom rintor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital dr 30 procent. Kapitalforlust pa
marknadsnoterade aktier fir dras av fullt ut mot skattepliktig kapitalvinst som uppkommer samma ar dels pé aktier, dels
pd marknadsnoterade virdepapper som beskattas som aktier (dock inte andelar i virdepappersfonder eller specialfonder
som innehdller endast svenska fordringsritter, sa kallade rintefonder). For kapitalforlust pA marknadsnoterade aktier som
inte dragits av genom niamnda kvittningsmajlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten pa inkomst av tjinst och
niringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen 4r 30 procent av den del av
underskottet som inte overstiger 100 000 SEK och 21 procent av det aterstiende underskottet. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.
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Aktiebolag
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
niringsverksamhet med 21,4 procents skatt for rikenskapsar som inleds tidigast den 1 januari 2019.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier medges endast mot
skattepliktiga kapitalvinster pd aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier. Kapitalforlust som inte har kunnat
utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster péd
aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier under efterfoljande beskattningsar utan begrinsning i tiden. Om
en kapitalforlust inte kan dras av hos det foretag som gjort forlusten, fir den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pd
aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier hos ett annat foretag i samma koncern, om det foreligger
koncernbidragsritt mellan foretagen och bada foretagen begir det for ett beskattningsir som har samma
deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte nagot av foretagens bokforingsskyldighet upphor). Sirskilda
skatteregler kan vara tillimpliga pé vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag
och livforsikringsforetag.

3. AVYTTRING AV PREFERENSAKTIER OCH STAMAKTIER | HEMFOSA MOT STAMAKTIER AV SERIE
B OCH SERIE D | SBB

Fysiska personer och aktiebolag som accepterar Uppkopserbjudandet och dirigenom forvirvar nya stamaktier av serie B
och D i SBB mot preferensaktier och stamaktier i Hemfosa bor anses ha avyttrat dessa aktier. Forutsatt att forsiljningen
av preferensaktier och stamaktier i Hemfosa till SBB kommer att ske pd marknadsmassiga villkor, vad giller aktiebolag att
kapitalvinsten Overstiger eventuell kontant ersittning, samt att SBB vid utgingen av det kalenderir under vilket
avyttringen av preferensaktier och stamaktier i Hemfosa genomfors innehar aktier i Hemfosa motsvarande mer dn
sammanlagt 50 procent av det totala antalet roster i Hemfosa, bor reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten
vara tillimpliga for fysiska personer och uppskovsgrundande andelsbyten tillimpliga for juridiska personer. Forutsatt att
Uppkopserbjudandet genomfors, avser SBB att inneha aktier i Hemfosa p4 sa sitt att dessa forutsittningar dr uppfyllda.

Fysiska personer

Fysiska personer som ir obegrinsat skattskyldiga i Sverige bor anses ha forvirvat stamaktier av serie B och serie D 1 SBB
tor ett pris som motsvarar omkostnadsbeloppet for preferensaktier och stamaktier i Hemfosa om reglerna om framskjuten
beskattning vid andelsbyten dr tillimpliga. Det kan noteras att sjilva andelsbytet inte behover deklareras.

Om en fysisk person upphor att vara bosatt eller stadigvarande vistas inom EES-omradet, och reglerna om framskjuten
beskattning har tillimpats, blir en ”fiktiv” kapitalvinst hinforlig till aktiebytet skattepliktig. Kapitalvinst respektive
kapitalforlust beriknas som skillnaden mellan marknadsvirdet av stamaktier i SBB som erhalls vid tidpunkten for
avyttringen och omkostnadsbeloppet for avyttrade preferensaktier och stamaktier i Hemfosa. SBB avser att gora en
begiran till Skatteverket for faststillande av marknadsvirdet av stamaktier av serie B och serie D 1 SBB vid tidpunkten for
avyttring. Information om virdet kommer att tillhandahillas pd Bolagets och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.sbbnorden.se och www .skatteverket.se.

Aktiebolag

Aktiebolag som onskar uppskov med beskattning av en kapitalvinst maste redovisa vinsten i sin deklaration sam framstilla
yrkande om uppskov med beskattningen. Eventuell kontant ersittning ska dock tas upp som kapitalvinst utan avdrag for
motsvarande del av omkostnadsbeloppet det beskattningsar uppskovsgrundande andelsbyte sker. SBB avser att gora en
begiran till Skatteverket for faststillande av marknadsvirdet av stamaktier i SBB vid tidpunkten for avyttring.
Information om virdet kommer att tillhandahillas pda Bolagets och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.sbbnorden.se och www.skatteverket.se.

Om ett aktiebolag har begirt uppskov avseende kapitalvinst hinforliga till avyttrade preferensaktier och stamaktier i
Hemfosa ska den uppskjutna kapitalvinsten dterforas till beskattning senast nir erhdllna stamaktier av serie B och D i SBB
avyttras, eller upphor att existera. Om detta bolag redan idgde aktier i SBB av samma slag och sort fore accepterandet av
Uppkopserbjudandet eller forvirvar sidana aktier i SBB efter accepterandet av Uppkopserbjudandet, tillimpas en sirskild
turordning. Stamaktier i SBB ska anses ha avyttrats i foljande ordning.

1. Aktier forvirvade fore Uppkopserbjudandet.
2. Aktier forvirvade genom Uppkopserbjudandet.
3. Aktier forvirvade efter Uppkopserbjudandet.
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4. BESKATTNING AV AKTIEAGARE | SBB EFTER SLUTFORANDET AV UPPKOPSERBJUDANDET

Fysiska personer
For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster sisom rintor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital dr 30 procent. Kapitalvinst respektive
kapitalférlust pd marknadsnoterade aktier beriknas i enlighet med vad som beskrivits ovan under ”Allminna
berikningsregler for kapitalvinst och kapitalforlust”.

For fysiska personer som idr obegrinsat skattskyldiga i Sverige innehélls preliminir skatt pd utdelningar med
30 procent. Den preliminira skatten innehélls normalt av Euroclear Sweden eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster, i inkomstslaget niringsverksamhet med 21,4
procents skatt for rikenskapsir som inleds tidigast 1 januari 2019. Kapitalvinst respektive kapitalforlust beriknas och
kvittas i enlighet med vad som beskrivits ovan under ”Allminna berikningsregler for kapitalvinst och kapitalforlust”.

Aktiedigare som dr begréinsat skattskyldiga i Sverige

For fysiska och juridiska personer som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och som erhdller utdelning péd aktier i ett
svenskt aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma giller vid utbetalning frin ett svenskt akticbolag i
samband med bland annat inlosen av aktier och dterkop av egna aktier genom ett forvirvserbjudande som har riktats till
samtliga aktieigare eller samtliga dgare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen dr 30 procent. Kupongskattesatsen dr dock
i allminhet reducerad genom skatteavtal. I Sverige verkstiller normalt Euroclear Sweden eller, betriffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt. Sveriges skatteavtal medger generellt nedsittning av
Kkillskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfillet forutsatt att Euroclear Sweden eller forvaltaren erhillit
erforderliga uppgifter om den utdelningsberittigade. Investerare berittigade till en reducerad skattesats enligt skatteavtal
kan begira dterbetalning frin Skatteverket om Killskatt har innehallits med en hogre skattesats.

Fysiska och juridiska personer som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av aktier. Innehavaren av aktier kan emellertid bli féremal f6r beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sirskild regel ir dock fysiska personer som idr begrinsat skattskyldiga i Sverige foremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier, om de vid nagot
tillfille under det kalenderir di avyttringen sker eller under de foregiende tio kalenderdren har varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln dr dock i flera fall begrinsad genom skatteavtal.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedanstiende information inforlivas genom hinvisning och utgor en del av Erbjudandehandlingen. De delar av

nedanstiende dokument som inte inforlivas genom hinvisning bedoms inte vara relevanta for investerare. De Reviderade

Arsredovisningarna har reviderats av Ernst & Young Akticbolag med auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig som

huvudansvarig revisor. Revisionsberittelserna innechdller inga anmirkningar. Bolagets deldrsrapport for den

niomanadersperiod som avslutades den 30 september 2019 har Oversiktligt granskats av Bolagets revisor.

Granskningsrapporten innehdller inga anmirkningar. Dokument som inforlivas genom hinvisning finns tillgingliga

under Erbjudandehandlingens giltighetstid pd Bolaget webbplats, www. sbbnorden.se.

i. Bolagets oversiktligt granskade deldrsrapport for den niominadersperiod som avslutades den 30 september
2019, avseende Koncernens resultatrikning (sida 8), Koncernens balansrikning (sida 12), Koncernens rapport
over forindringar i eget kapital (sida 14), Koncernens kassaflodesanalys (sida 15), Koncernens tilliggsuppgifter,
inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 32—-33) samt revisors granskningsrapport (sida 35).

ii. Bolagets reviderade drsredovisning for rikenskapsiret som avslutades den 31 december 2018, avseende
Koncernens resultatrikning (sida 89), Koncernens balansrikning (sidorna 90-91), Koncernens forindringar i
eget kapital (sida 92), Koncernens kassaflodesanalys (sida 93), Koncernens noter, inklusive
redovisningsprinciper, (sidorna 94-122) samt revisionsberittelse (sidorna 140-142).

iii. Bolagets reviderade drsredovisning for rikenskapsiret som avslutades den 31 december 2017, avseende
Koncernens resultatrikning (sida 87), Koncernens balansrikning (sidorna 88-89), Koncernens forindringar i
eget kapital (sida 90), Koncernens kassaflodesanalys (sidorna 91-92), Koncernens noter, inklusive
redovisningsprinciper, (sidorna 93-117) samt revisionsberittelse (sidorna 138-140).

iv. SBB i Nordens reviderade finansiella rapport for rikenskapsiret som avslutades 31 december 2016, avseende
Koncernens resultatrikning (sida 6), Koncernens rapport over totalresultat (sida 6), Koncernens rapport éver
finansiell stillning (sida 7), Koncernens rapport 6ver forindringar i eget kapital (sida 8), Koncernens rapport
over kassaflode (sida 9), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 10-24) samt
revisionsberittelse (sidorna 38-39).
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Foljande definitioner tillimpas genomgdende i denna Erbjudandehandling, med undantag for om sammanhanget kriver

annat:

2016 Reviderad Arsredovisning”

SBB i Nordens reviderade koncernredovisning for perioden
fran och med bildandet av SBB i Norden den 2 mars 2016 till
31 december 2016, inklusive noterna dartill, som upprattats i
enlighet med IFRS

2017 Reviderad Arsredovisning”

Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret
2017, inklusive noterna dartill, som upprattats i enlighet med
IFRS

2018 Reviderad Arsredovisning”

Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret
2018, inklusive noterna dartill, som upprattats i enlighet med
IFRS

“ABGSC”

ABG Sundal Collier AB

”Amasten”

Amasten Fastighets AB (publ)

”Avkastning pa eget kapital”

Sasom definierat under ”“Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"Bankdag”

Dag som inte ar sondag, annan allman helgdag eller dag som
vid betalning av skuldebrev ar jamstalld med allman helgdag

”Belaningsgrad”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som

inte  presenteras i  enlighet med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"BNP” Bruttonationalprodukt

"Bolaget” eller “SBB” Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr

556981-7660

”Direktavkastning”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

”Driftnetto, per rullande 12 man

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

”Ekonomisk uthyrningsgrad”

Hyresintdkter i procent av hyresvarde

"EMTN-programmet”

Ett medelfristigt obligationsprogram i flera valutor om 2 500
MEUR

"EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde)”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde) per aktie”

Sasom definierat under ”"Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde) per aktie (utspatt)”

Sasom definierat under ”"Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”
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"EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde)”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde) per aktie”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

”"EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde) per aktie (utspatt)”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

“Erbjudandehandling”

Denna erbjudandehandling

MEUH

Europeiska Unionen

/lEURu

Euro

”"EUR-programmet”

Ett av Koncernen inrattat foretagscertifikatprogram om 200
MEUR via Swedbank AB (publ):s filial i Finland

”Euroclear Sweden”

Euroclear Sweden AB

"Foretradesemissionen”

Erbjudandet till befintliga aktiedgare att teckna nya stamaktier
av serie B i SBB som beskrivet under ”Aktier och aktiekapital —
Féretrédesemission”

"GDPR”

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2016/679 av
den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med
avseende pa behandling av personuppgifter och om det fria
flédet av sadana uppgifter

”Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)”

Den aterstaende for  Koncernens

samhallsfastigheter

kontraktslangden

"Hemfosa”

Hemfosa Fastigheter AB (publ), org.nr 556917-4377

”Historisk Finansiell Information”

De Reviderade Arsredovisningarna och De Oreviderade
Delarsrapporterna

"Hyresintdkter, per rullande 12 man”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som

inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”
"Hyresvarde” Summan av avtalade hyror och vérdet pa vakata utrymmen.
"IFRS” International Financial Reporting Standards sa som antagits av

EU

"Innestaende belopp”

Ett belopp till vilket innehavare av preferensaktier ska ha ratt
till, jamnt férdelat per varje preferensaktie, om ingen
utdelning har skett i forhallande till preferensaktier, eller om
en lagre utdelning &n Preferensutdelning har skett,
motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha utbetalats
enligt ovan och det faktiska belopp som betalats ut

1T Informationsteknik

“J.P. Morgan” J.P. Morgan Securities plc

"KlaraBo JV” Koncernens innehav i KlaraBo Forvaltning AB

"Koden” Svensk kod for bolagsstyrning

"Koncernen” Bolaget, den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag eller ett
dotterbolag till Bolaget, sasom sammanhanget kraver

”"MDSEK” Miljarder SEK

"MEUR” Miljoner EUR

"MSEK” Miljoner SEK

226



"Malbolaget”

DEFINITIONER

Ett bolag vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad
marknad och som &r foremal for ett offentligt
uppkopserbjudande

”Nasdaq Stockholm”

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm
Aktiebolag

”NOK"

Norska kronor

“Nordea”

Nordea Bank Abp, filial Sverige

”"Oberoende Varderarna”

Newsec Advice AB, Jones Lang LaSalle Holding AB, Savills
Sweden AB och Colliers International Danmark A/S

J

”Oreviderade delarsrapporter”

Koncernens oreviderade delarsrapporter for de
niomanadersperioder som avslutades den 30 september 2019
respektive 2018, inklusive tillhorande noter, vilka har
upprattats enligt IAS 34 och arsredovisningslagen (1995:1554)

"PFIC”

Ett passivt utlandskt investeringsbolag (Eng. passive foreign
investment company)

"Preferensutdelning”

En arlig utdelning per preferensaktie om 35 SEK

"primar foretradesratt”

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska
innehavare av  stamaktier och preferensaktier ha
foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som
innehavaren forut dger

"Prospektférordningen”

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av
den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggbras nar
vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel
pa en reglerad marknad, inklusive dndringar

MQI BS"

Quialified institutional buyers (Sw. kvalificerade institutionella
kopare)

”Reviderade arsredovisningar”

2016 Reviderade  Arsredovisning, 2017  Reviderade
Arsredovisning och 2018 Reviderade Arsredovisning

"Réntetdckningsgrad”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"sakutdelning”

Utdelningen i annat an kontanter

”“Sammanslagna Bolaget”

Koncernen med Hemfosa som heldgt dotterbolag eller Bolaget
med Hemfosa som ett heldgt dotterbolag, sdsom
sammanhanget kraver

”SBB i Norden”

SBB i Norden AB (publ), org.nr 559053-5174

”SEB” Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
"Securities Act” Den vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933
"SEK” Svenska kronor

”SEK-programmet”

Ett av Koncernen inrdttat foretagscertifikatprogram
(commercial paper program, forkortat CP-program) om 2 000
MSEK via Swedbank

”Soliditet”

Sasom definierat under ”“Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

"Storre Aktiedgare”

Aktiedgare som, direkt eller indirekt, innehar fem procent
eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget och som
beskrivits i “Aktier och Aktiekapital — Agarstruktur”

"subsidiar foretradesratt”

Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt vid
kontantemission eller kvittningsemission och da erbjuds att
tecknas till samtliga aktieagare

"Sakerstalld belaningsgrad”

Sasom definierat under "Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”
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“Takeover-reglerna” Takeover-reglerna for Nasdag Stockholm utgivna av Nasdaqg
Stockholm

"TSEK” Tusen SEK

"Uppkoépserbjudandet” Ett offentligt uppkopserbjudande avseende samtliga aktier i
Hemfosa i enlighet med de villkor som anges i denna
Erbjudandehandling

”Utspatt antal stamaktier serie A och B vid periodens slut” Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i  enlighet ~med IFRS  samt
avstdmningstabeller”

”Valerum JV” Koncernens innehav i Valerum Fastighets AB

"\/P-avi” En avi relaterad till forandringar pa ett VP-konto

"VP-konto” Vardepapperskonto

”Varderingsintygen” Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka
infogats i Erbjudandehandlingen

"Bverskottsgrad” Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte  presenteras i enlighet ~med IFRS  samt

avstdmningstabeller”
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