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Viktig information
I denna bolagsinformation anvénds foljande definitioner: “Samhalls-
byggnadsbolaget’, "SBB’, "Bolaget” eller "Koncernen” avser, om inte an-
nat framgar av sammanhanget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) org nr 556981-7660 (under namnéandring fran Effnetplattformen
AB (publ)) efter forvirv av SBB i Norden AB (publ) (efter dess forvirv
av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Hol-
ding AB och Sérmlandsporten AB, samt utdelning av Effnetplattformen
Dividend AB (publ) organisationsnummer 559085-5721 ("nya Effnet-
plattformen”). “Effnetplattformen” avser, om inte annat framgér av sam-
manhanget, Effnetplattformen AB (publ) organisationsnummer 556981-
7660, fore forvirv av ovan beskrivna fastighetsbolag och utdelning av nya
Effnetplattformen.

Bolagsinformationen &r inget prospekt enligt lag eller tillimpligt
regelverk hdrom. Denna bolagsinformation innehaller uttalanden av
framatriktad karaktdr som aterspeglar styrelsens nuvarande syn avse-

ende framtida hindelser. Aven om Samhillsbyggnadsbolaget anser att
de forvintningar som éterspeglas i framatriktade uttalanden &r rimliga,
kan inga garantier limnas om att dessa forvantningar kommer att infrias.
Framatriktade uttalanden uttrycker endast Samhéllsbyggnadsbolagets
bedémningar och antaganden vid tidpunkten f6r bolagsinformationen.
Lasaren uppmanas att ta del av den samlade informationen i bolagsinfor-
mationen och samtidigt ha i dtanke att framtida resultat och utveckling
kan skilja sig vdsentligt fran Samhallsbyggnadsbolagets forvéintningar.
Sambhillsbyggnadsbolaget gor inga utfistelser att offentligt uppdatera
eller revidera framatriktade uttalanden till f6ljd av ny information, fram-
tida handelser eller annat utover vad som krévs enligt lag.

Tvist med anledning av denna bolagsinformation skall avgoras enligt
svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

De siffror som redovisas i denna bolagsinformation har i vissa fall av-
rundats, varfor tabeller och grafer till synes inte alltid summerar korrekt.




Verksamhetsbeskrivning

Oversikt

Samhallsbyggnadsbolagets strategi dr att dga, forvalta och
utveckla bostads- och samhallsfastigheter samt driva detalj-
planeprocesser for frimst bostadsfastigheter. Fokus avseen-
de forvirv ar fastigheter i attraktiva stider med underliggan-
de tillvéxt i Sverige och Norge. Det samlade fastighetsvirdet
uppgér for narvarande till cirka 11,8 miljarder SEK. Bolaget
har dessutom avtalat om kompletterande fastighetsforvirv
motsvarande ett sammanlagt fastighetsvirde om netto cirka
3,8 miljarder SEK. Tilltraden kommer att ske under forsta
halvéret 2017.

Storsta dgare (baserat pa antal roster) i Samhallsbygg-
nadsbolaget ar Ilija Batljan Invest AB (26,8%), Ilija Batljan
(19,2%), Kvalitena (19,2%), Sven-Olof Johansson, via Com-
pactor Fastigheter (7,0%), Erik Paulsson, via Backahill (4,9%)

Nedan foljer en kort beskrivning av de fastighetsbolag
som ingar i det nyetablerade Samhallsbyggnadsbolaget.

Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Bolaget grundades av Ilija Batljan 2016 och &ger bostads-
och samhallsfastigheter i Norden och har som affarsidé att
langsiktigt 4ga och forvalta bostads- och samhillsfastigheter
samt att utveckla byggritter for framfor allt bostader. Ge-
nom bolagets stora samhallsengagemang utgor bolaget en
uthallig och socialt ansvarig samarbetspartner for kommu-
ner och andra intressenter. Samhéllsbyggnadsbolaget i Nor-
den AB forvirvade AB Hogkullen och Gimmel Fastigheter
under hosten 2016.

Gimmel Fastigheter AB

Bolaget dger, forvaltar och utvecklar bostadsfastigheter. Bo-
laget verkar for god fastighetsforvaltning samt lokalt enga-
gemang pé de orter dér fastigheterna dr beldgna. Fastighets-
bestandet utgors av vélforvaltade bostadsfastigheter beldgna
i Sundsvall, Soderhamn och Bollnis.

Verksamhetsbeskrivning

AB Hogkullen (publ)

Hogkullen ir ett fastighetsbolag inriktat pa att erbjuda kom-
muner och privata omsorgsforetag lokaler f6r boenden med
sarskild service enligt LSS. Genom en effektiv organisation
med djup kunskap och ldng erfarenhet inom sin nisch har
bolaget etablerat sig som ett uppskattat privat alternativ pa
en fragmenterad marknad. Bolagets marknad skapas av det
behov som finns avseende LSS-bostédder och det legala krav
som aligger kommunerna i Sverige att erbjuda dessa boen-
den till de som behover det.

Kuststaden Fastigheter AB

Bolaget dr ett langsiktigt och lokalt forankrat fastighets-
bolag vars fastighetsbestand utgérs av bostadsfastigheter,
med inslag av kommersiella centrumlokaler i 6stra Smaland
samt pa Gotland. Bolaget dger fastigheter i Kalmar, Nybro,
Oskarshamn, Visby och Vistervik. Genom att utveckla, for-
ddla och forvalta fastigheter i egen regi kan Kuststaden er-
bjuda bade bostéder och lokaler med god standard.

Sérmlandsporten AB

Sormlandsporten AB dger och forvaltar bostédder och kom-
mersiella fastigheter i Sormlandsregionen. Bolaget ager
fastigheter i bland annat Nyképing, Nykvarn och Gnesta.
Soérmland &r en strategiskt belédgen tillvixtregion med pend-
lingsavstand till flera storre orter. Genom en aktiv forvalt-
ning och lokal nérvaro skapar Sérmlandsporten mervirden
for sina hyresgéster.

Fastighetsvarde per bolag, miljoner SEK

Kuststaden 1 261

Sérmlandsporten 485 M“

A

1 Inkl. Gimmer Fastigheter AB och AB Hogkullen”



Historik!

o April 2016: Ilija Batljan grundar Samhéllsbyggnads-
bolageti Norden AB (publ).

® Maj 2016: Forvirvar forsta stora fastigheten om 750
bostadslagenheter. Eva-Lotta Stridh blir CFO.

@ Juli 2016: Avyttrar byggritter motsvarande ett virde om
cirka 100 MSEK.

® Augusti 2016: Forvarvar portféljer for drygt 1,0 miljarder
SEK samt forvarvar en fastighet i Norge.

® September 2016: Nyemission om 633,5 MSEK.

@ Oktober 2016: Nyemission om 360,5 MSEK. (Sven-
Olof Johansson, Erik Paulsson och Lennart Schuss blir
deldgare)

® November 2016: Nyemission om 122,6 MSEK. Utvecklar
ytterligare 250 byggritter i Norrkoping.

® December 2016: Avtalar om forvarv av Hogkullen inne-
barande en apportemisson om 280 MSEK (Hogkullen har
ocksa utestdende preferensaktier om 315 MSEK?). Rosel
Ragnarsson utndmns till Finanschef (borjar i mars 2017).

® Januari2017: Bolaget noteras tillsammans med Gim-
mel Fastigheter, Hogkullen, Kuststaden Fastigheter och
Sormlandsporten via Effnetplattformen, varigenom det
nyetablerade Samhallsbyggnadsbolaget skapas.

Affarsidé

Attvara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den of-
fentliga sektorn i Norden, genom att langsiktigt dga, forvalta,
bygga och renovera samhillsfastigheter

Attihela Sverige forvirva, utveckla och forvalta bostidder

Att som samhéllsbyggare och langsiktig samarbetspartner
till kommuner, landsting och statliga myndigheter bedriva
ett aktivt arbete i syfte att skapa byggritter for bostader

Mmal
Finansiella mal:

Belaningsgrad
® Hogst 70%

Soliditet
® Minst 30%

Rantetackningsgrad
® Liagst1,5x

Operationella mdl:

Samhillsbyggnadsbolagets mal &r att inneha ett fastig-
hetsbestand till ett viarde av 25 miljarder SEK innan ar
2020.

Strategi

Sambhillsbyggnadsbolagets malséttning &r att skapa en hog
riskjusterad avkastning for sina aktieéigare genom att forvar-
va, utveckla och forvalta fastigheter.

1 Avser detursprungliga Samhallsbyggnadsbolageti Norden AB
2 Inlésenkurs per maj 2019 om 105% av det emitterade vérdet.

Férvaltning

Bolagets strategi dr att langsiktigt 4ga bostadsfastigheter och
samhallsfastigheter i Sverige samt samhallsfastigheter i 6v-
riga delar av Norden.

Kommersiella fastigheter eller lokaler ér inte en del av
Sambhillsbyggnadsbolagets fokus, men kan komma att inga
i dess portfolj om dessa forvérvats som en mindre del av ett
storre bestdnd av bostadsfastigheter, exempelvis ett mark-
plan med butiker, eller om det finns en sannolik mojlighet att
pa sikt konvertera dessa till bostéder.

Fastighetsutveckling

Samhillsbyggnadsbolagets fastighetsutvecklingsverksam-
het fokuserar primért pa att utveckla framst bostadsbygg-
ritter, dar dessa byggritter siljs innan byggnation pabérjats.
Samhillsbyggnadsbolaget har som utgangspunkt att inte
kopa eller d4ga enbart mark utan att istallet utveckla byggrit-
ter ur kassaflodesgenererande fastigheter med minimal el-
ler ingen finansiell risk alls. Efter att ha salt byggrétterna tar
Samhallsbyggnadsbolaget ofta del i sjdlva utvecklingen av
projekt vilket bidrar till ytterligare vardeskapande for bola-
get. I dessa fall, utfors detta med minimal investering fran
Sambhallsbyggnadsbolaget och alltid i samarbete med en hu-
vudfinansidr och byggentreprenor som leder projektet.

Utdelningspolicy

Samhillsbyggnadsbolaget har som langsiktigt mal att dela ut
upp till 40% av det utdelningsgrundande resultatet. Kortsik-
tigt kommer dock fokus att ligga pa att bygga upp en stark
finansiell grund. Vidare har Samhéllsbyggnadsbolaget gett
ut en obligation med en utdelningsrestriktion, vilket innebér
att Samhillsbyggnadsbolaget de ndrmsta tva aren enbart &r
tillitna att dela ut upp till 50% av foregiende ars nettovinst
och att utdelning enbart far ske i det fall att soliditeten, efter
utdelning, 6verstiger 30%.

Marknadsbeskrivning

Sveriges ekonomi och fastighetsmarknad
Den svenska fastighetsmarknaden praglas av ett lagt rante-
lage, god BNP-tillvixt och lag arbetsloshet. Mellan éren
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Arbetsléshet, %
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2000 och 2015 har Sveriges ekonomi, métt som BNP i volym,
vuxit med 36%?>. Sverige har, enligt en studie genomford av
Eurostat 2013, den hogsta andelen av befolkningen som har
en god ekonomisk och materiell standard inom EU. Ungefir
tre av fyra hushall i Sverige, 77%, har enligt Eurostats defini-
tion en god levnadsstandard.*

For att mildra effekterna av finanskrisen 2008/2009 har
det under en ldngre tid forts en expansiv penningpolitik for
att stimulera ekonomin. Riksbanken har sankt sin styrranta,
reporintan, till historiskt laga nivaer vilken f6r nirvarande
uppgar till —0,50%. I september 2016 gick Riksbanken ut
med ett uttalande dér de uppgav att de raknar med att hoja
reporéntan forst i andra halvan av 2017 och att en positiv
reporénta dr att vinta tidigast under 2018.° Men vid sitt se-
naste penningpolitiska méte i slutet av oktober bedémde
Riksbankens direktion att repordntan kommer att behova
hallas p& —0,50% ett halvér langre jamfort med prognosen
fran september. Sannolikheten att rédntan sinks ytterligare
har dessutom 6kat. Det laga réinteldget ger upphov till ligre
avkastningskrav, vilket i sin tur foranlett ett 6kat fokus pa ny-
produktions- och utvecklingsprojekt bland fastighetségare
som komplement till férvaltning och forvarv. Detta medfor
dven att kostnaderna for finansiering for fastighetsbolagen
befinner sig pa historiskt laga nivaer. Transaktionsvolymen
under det forsta halvéret 2016 var den hogst uppmatta na-
gonsin®, och dven justerat for forvarvet av Norrporten sa

ligger volymen for det andra kvartalet i nivd med 2014 och
2015, som enligt Savills bdda var mycket starka ar ur trans-
aktionshidnseende. Riksbankens senaste uttalande talar for
fortsatt goda forutséttningar for hoga transaktionsvolymer.

Samhdllsfastigheter i Sverige

Samhillsfastigheter &r bendmningen pé sadana fastigheter
dér verksamheten som bedrivs i lokalerna ér skattefinan-
sierad. Sddan verksamhet kan exempelvis vara kopplad till
skola, omsorg, vard, rittsvisende eller annan myndighet.
Historiskt har denna typ av fastigheter dgts och bedrivits av
det offentliga, s& som kommuner, stat eller landsting. Un-
der bérjan av 1990-talet férdndrades regleringen géllande
ansvar och typer av driftsformer fér omsorgsverksamhet
vilket 6ppnade upp for privata operatorer och pa senare ar
har dgandet av samhillsfastigheter i allt storre utstrickning
overgatt till att bli privat. Vidare uppger tva av tre kommu-
ner att de kommer att sélja fastigheter under den kommande
femarsperioden’, vilket talar for att privatiseringen av fas-
tighetsdgandet av samhillsfastigheter kommer att fortsitta
framover.

Segmentet karaktiriseras av 1ag risk d4 motparten &r
kommun, stat eller landsting och hyresavtalen &r normalt
langre én 6vriga kommersiella fastighetssegment. Dessutom
ar uthyrningsgraden ofta hogre da lokalerna i relativt hog
utstridckning ér specialanpassade. Exempelvis dr Samhalls-
byggnadsbolagets LSS-bestand (som primért bestar av Hog-
kullens fastigheter) fullt uthyrt.

Bostadsfastigheter i Sverige

Det rader en bostadsbrist i de flesta av Sveriges kommuner.
Av Sveriges 290 kommuner anger 277 av dem att det under
de kommande fem aren kommer att krévas fler bostédder én
dagens bestand. Dagens bostadsbrist dr ett resultat av bland
annat eftersatt bostadsbyggande, positiv naturlig folkokning
och invandring samt kostsam fastighetsutveckling av bosta-
der. Det faktum att bostadsbyggandet har eftersatts under en
sa pass lang tid har foranlett en stor bostadsbrist i Sverige.
Boverket uppskattar det totala behovet av bostéder i Sverige
till mer &n 700000, varav 461 000 under perioden 2015-—

Fardigstillda lagenheter i relation till befolkningsforandring i riket
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2020 och 244 000 under perioden 2021-2025. Under 2016
och 2017 kommer det enligt Boverkets prognos att byggas
sammanlagt drygt 130 000 bostdder i landet?, vilket motsva-
rar en érlig takt om 65 000 bostédder och som understiger Bo-
verkets uppskattade behov om 92 200 bostidder per ar under
perioden 2015-2020.

Bostadsbyggandet i Sverige har varit lagt under en lang
tid, sett ur ett historiskt perspektiv. I samband med finans-
krisen under borjan av 1990-talet sjonk bostadsbyggandet
drastiskt och har sedan dess inte aterhdmtat sig till tidigare
nivder.

De senaste arens befolkningstillvaxt har varit historiskt
hog och uppgick exempelvis i genomsnitt till 0,9% under pe-
rioden 2010-2015, att jamf6éra med snittet under perioden
1970-1999 om 0,3%.

Hoga kostnader i samband med utveckling av bostads-
fastigheter paverkar mojligheterna till att erbjuda bostidder
inom vissa prissegment och kan leda till att projekt inte ge-
nomfors dér ett tillrackligt hogt pris inte kan sdkerstéllas.
Sverige har enligt Eurostat bland de hogsta produktions-
kostnaderna i Europa och har de absolut hogsta produk-
tionskostnaderna i EU. Enligt Eurostat dr det nédstan 70%
dyrare att producera nya bostéder i Sverige jamfort med ge-
nomsnittet i EU.

Den hyresreglering som rader i Sverige innebér att hyran
ska bestimmas efter en jaimforelse med likvardiga lagenhe-
ter och maste folja de allménnyttiga bolagens hyresnivaer
i jamforbara omraden. Detta medfor att hyresnivaerna i
ménga omraden i Sverige sannolikt &r lagre én vad som vore
marknadsmadssigt. Hushallens boendeutgift understiger
med andra ord den faktiska betalningsviljan. Detta blir tyd-
ligt ndr man jamfér hushallens boendeutgift i relation till
den disponibla inkomsten, en kvot som sjunkit genom aren
till f6ljd av att hushéllens boendeutgift eller hyra inte okat
i samma takt som den disponibla inkomsten. De som bor i
bostadsritt eller smahus daremot har, utéver en 6kad dispo-
nibel inkomst, kunnat dra nytta av minskade réntekostnader.
Det faktum att hyresnivaerna ar reglerade och understiger
marknadsmaéssiga nivéer har en riskminimerande effekt f6r
hyresviarden dé det, tillsammans med ett eftersatt hyresbo-
stadsbyggande, lett till en 6verefterfragan pa hyresbostider.

Boendeutgift i relation till disponibel inkomst,
per hushall
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Fastighetsbestandet i korthet
Informationen i detta avsnitt beskriver SBBs nuvarande be-
stand pa arsbasis.

Samhillsbyggnadsbolaget fokuserar pa fastigheter inom
primért tva segment, samhallsfastigheter (43% av fastighets-
virdet) och bostadsfastigheter (40% av fastighetsvirdet).
Aterstiende 17% av fastighetsvirdet utgérs avandra typer av
fastigheter, primért med avsikten att driva detaljplanepro-
cess for att utvecklas till bostadsfastigheter.

Fastighetsportfoljen har ett fastighetsvarde motsvarande
11846 MSEK med en uthyrbar area om 979 263 kvadrat-
meter och 484 fastigheter. De totala rliga hyresintdkterna
uppgar till 959 MSEK med ett driftnetto om 621 MSEK,
motsvarande en direktavkastning om 5,4%.

e Sambhallsfastigheter inkluderar skolor, dldreomsorg,
LSS-boenden, kommunala och statliga verk, myndig-
heter och har ett totalt fastighetsvarde om 5 042 MSEK
med arliga hyresintékter motsvarande 368 MSEK.

@ Bostadsfastigheter bestar primért av ldgenheter i
hyreshus men inkluderar &ven radhus. Det samlade
fastighetsvardet uppgar till 4 753 MSEK.

e Ovriga fastigheter utgors primért avkommersiella
fastigheter med avsikten att driva detaljplaneprocess
for att utvecklas till bostadsfastigheter. Det samlade
fastighetsvérdet inom detta segment uppgér till
2052 MSEK.

Hyresvirdet for fastighetsportfoljen uppgar till 981 MSEK,
vilket efter avdrag for vakanser och hyresrabatter om
22 MSEK, resulterar i en ekonomisk uthyrningsgrad om
97,8%. Sambhillsfastigheter och bostadsfastigheter utgor
majoriteten av fastighetsportfoljen savil i termer av fastig-
hetsvirde som andel av driftnetto. Samhéllsfastigheter utgor
43% av fastighetsvardet och 47% av driftnettot. Bostadsfas-
tigheter utgor 40% av fastighetsvirdet och 36% av driftnet-
tot. Bostadsfastigheter utgor den storsta delen av uthyrbar
area, motsvarande 469 045 kvadratmeter (48% av den totala
uthyrbara arean) f6ljt av Samhallsfastigheter med 285316
kvadratmeter (29% av den totala uthyrbara arean). Ovriga
fastigheter utgor 224 902 kvadratmeter (23% av den totala
uthyrbara arean).

Nyckeltal, det totala fastighetsbestandet

Antal fastigheter 484
Fastighetsvarde, MSEK 11846
Uthyrbar area, kvadratmeter 979263

Driftnetto, MSEK 621

Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 11667
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 1002
Hyresintakter per kvadratmeter, SEK 980
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 634
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8%
Overskottsgrad, % 64,7%
Direktavkastning 5,4%

Notera: Fastighetsvardet inkluderar 421 MSEK i byggrétter medan resterande
nyckeltal &r berdknade exklusive véardet for byggratter.

Verksamhetsbeskrivning



Fordelning av segment, baserat pa bokfort
fastighetsvirde

Samhallsfastigheter 43 %

Ovriga fastigheter 17%
TR e 2

Bostadsfastigheter 40%

Samhidllsfastigheter

Samhallsfastigheter har ett fastighetsvirde motsvarande
5042 MSEK, varav 45 MSEK i form av byggritter, och ett
driftnetto om 295 MSEK, vilket motsvarar en direktavkast-
ning om 5,9% exklusive virdet for byggritter. Samhéllsbygg-
nadsbolaget har langa kontrakt med stabila motparter, dér
de fem stOrsta hyresgésterna har en genomsnittlig hyres-
laingd om 8,4 ar. Majoriteten av hyresgésterna i Samhalls-
byggnadsbolagets samhallsfastigheter ér direkt eller indirekt
skattefinansierade. Den genomsnittliga kvarvarande hyres-
langden (WAULT) uppgar till 6,2 ar°. Kassaflodena i detta
segment karaktdriseras av 1ag risk givet lag hyresgdstom-
sattning (specialanpassade fastigheter, langa avtal och hoga
kostnader relaterade till omlokalisering) samt hog kreditvar-
dighet. D4 nya avtal med nya motparter ofta dr kopplat till
omfattande byrakrati och kréver en hel del administrativt
arbete fordrar offentliga hyresgister ofta att férlanga befint-
liga avtal. Pa grund av underliggande demografiska trender
sa som 6kande och aldrande befolkning samt en ovilja fran
kommuner att dga fastigheter'® bedoms efterfragan och ut-
bud pa samhallsfastigheter att forbli god.

Nyckeltal, Samhallsfastigheter

Nyckeltal

Antal fastigheter 216
Fastighetsvarde, MSEK 5042
Uthyrbar area, kvadratmeter 285316
Driftnetto, MSEK 295
Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 17513
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 1310
Hyresintakter per kvadratmeter, SEK 1288
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 1033
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4%
Overskottsgrad, % 80,2%
Direktavkastning, % 5,9%

Notera: Fastighetsvardet inkluderar 45 MSEK i byggratter medan resterande
nyckeltal &r berdknade exklusive vérdet for byggratter.

Bostadsfastigheter

Sambhallsbyggnadsbolaget har totalt 220 fastigheter med
inslag av eller helt bestaende av bostidder (den totala ut-
hyrbara arean for en och samma fastighet kan utgéras av
olika fastighetstyper) med ett fastighetsvirde motsvarande
4753 MSEK (40% av det samlade fastighetsvirdet) varav
106 MSEK i form av byggritter. Den nuvarande direktav-
kastningen pa bostadsfastigheterna uppgér till 4,9% exklu-
sive vardet for byggritter. Samhéllsbyggnadsbolagets stra-
tegi dr att fokusera pa bostadsfastigheter i stider med en
underliggande befolkningstillvixt och en attraktiv avkast-
ning. Bostadsfastigheter utgor det storsta segmentet i fast-
ighetsportfoljen baserat pa uthyrbar area om 469 045 kva-
dratmeter, motsvarande 48% av Samhillsbyggnadsbolagets
totala uthyrbara area. Fastighetsvirdet per kvadratmeter
om 9 906 SEK per kvadratmeter ligger langt under den upp-
skattade kostnaden for nyproduktion, som normalt uppgar
till omkring 25 000-35 000 SEK per kvadratmeter. Hyres-
virdet for segmentet uppgar till 444 MSEK, motsvarande
947 SEK per kvadratmeter. De arliga hyresintékterna fran

De fem storsta hyresgdsterna inom segmentet Samhallsfastigheter

WAULT Antal Andel hyresintakter,
Hyresgast Hyresintakter (SEK) (ar)” kontrakt  Samhillsfastigheter(%)
Statsbygg/Justis-ogberedskapsdepartementet** 84968 546 7,6 2 23%
Landstinget Dalarna 29745969 4,5 37 8%
Ambea*** 29163171 9,8 36 8%
Borldange kommun 21142894 12,5 4 6%
Kunskapsskolan i Sverige AB 12368 816 10,6 3 3%
De fem storsta hyresgasterna 177389 396 8,4 82 48%
Ovriga 190136 682 4,4 580 52%
Totalt 367526 077 6,2 662 100%
*  WAULT (weighted average unexpired lease term) 4r den genomsnittliga kvarvarande hyreslangden.
**  Forutsatter att hyresgdsten utnyttjar sin option att férlanga hyresavtalet ytterligare 7 ar.
*** |nklusive dotterbolag
9 WAULT (weighted average unexpired lease term) ar den genomsnittliga
kvarvarande hyresldngden.
10 NAI Svefa
Verksamhetsbeskrivning 7



Bostadsfastigheter uppgar till 436 MSEK, vilket resulterar i
en ekonomisk uthyrningsgrad om 98,0%. Bostadsfastigheter
bidrar med 226 MSEK till driftnettot, vilket motsvarar 36%
av Sambhillsbyggnadsbolagets totala driftnetto, strax under
driftnettot fran segmentet Samhallsfastigheter. Samhalls-
byggnadsbolaget arbetar ocksa aktivt och systematiskt med
renoveringar for att 6ka fastigheternas attraktivitet samt att
oka hyresintakterna. Samhallsbyggnadsbolaget letar alltid
efter portfoljer av bostadsfastigheter med en attraktiv 16n-
samhet och minsta direktavkastning om 4%.

Nyckeltal, Bostadsfastigheter

Nyckeltal

Antal fastigheter med bostadsinslag 220
Fastighetsvarde, MSEK 4753
Driftnetto, MSEK 226
Uthyrbar area, kvadratmeter 469 045
Fastighetsvdrde per kvadratmeter, SEK 9906
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 947
Hyresintakter per kvadratmeter, SEK 929
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 483
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0%
Overskottsgrad, % 52,0%
Direktavkastning, % 4,9%

Notera: Fastighetsvérdet inkluderar 106 MSEK i byggratter medan resterande
nyckeltal ar beraknade exklusive vardet for byggratter.

Ovrigt

Sambhillsbyggnadsbolaget har &ven en strategi att forvérva
kommersiella fastigheter i attraktiva lagen, dar detaljplaner
for bostdder kan utvecklas. Nar detaljplan for utveckling
av bostdder har vunnit laga kraft séljer Samhallsbyggnads-
bolaget byggritterna eller deltar i utvecklingen, enbart ur ett
finansiellt perspektiv, med begréinsad exponering. Huvud-
intentionen dr dérfor inte att behélla de nuvarande kommer-
siella fastigheterna i befintlig form, utan istéllet att utveckla
detaljplan for bostader. Samhaillsbyggnadsbolaget har totalt
48 kommersiella fastigheter med en total uthyrbar area om
224902 kvadratmeter och ett bokfort varde om 2 052 MSEK
varav 270 MSEK i form av byggritter. Dessa bidrar med
100 MSEK till driftnettot och har en uthyrningsgrad om
95,8%. Den genomsnittliga kvarvarande hyreslangden
(WAULT) uppgér till 2,7 ar. Totalt sett dger Samhallsbygg-
nadsbolaget byggritter bokforda till ett vairde om 421 MSEK.
Malet &r att utveckling av bostédder ska bidra med 5-10% av-
kastning pa eget kapital arligen samtidigt som fastigheterna
i detta segment inte ska uppgé till mer 4n 20% av det samlade
fastighetsvirdet. Enbart en mindre del av den totala poten-
tialen i Sambhéllsbyggnadsbolagets projektutvecklingsport-
folj dr upptagen i balansrikningen.

Nyckeltal, Ovrigt

Nyckeltal

Antal fastigheter 48
Fastighetsvarde, MSEK 2052
Driftnetto, MSEK 100
Uthyrbar area, kvadratmeter 224902
Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 7925
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 726
Hyresintakter per kvadratmeter, SEK 695
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 445
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8%
Overskottsgrad, % 64,0%
Direktavkastning, % 5,6%

Notera: Fastighetsvardet inkluderar 270 MSEK i byggratter medan resterande
nyckeltal &r berdknade exklusive vardet for byggratter.

Utvecklingsprojekt upptagna i balansrakningen

Utvecklings- Antal Nuvarande
projekt Omrade kvadratmeter varde (MSEK)
Raspen2 &3 Nykoping 65000 150
Kaffebryggan1 Nykvarn 25000 100
Falun9:22 Falun 70000 100
Sjocrona 1 Hoéganas 9700 45
Jarven 4 Norrkdping 9900 20
Elverket Ulricehamn 7500 6
Totalt 187100 421

Utvecklingsprojekt inte upptagna i balansrakninge

Utvecklingsprojekt Omrade Antal kvadratmeter

Aby 1:67 m Al Haninge 100 000
Kalvsvik 11:9; 1:4 Haninge 90000
Raspen 1 Nykoping 65000
Projekt X Gothenburg 43000
Rodjan 7 Kavlinge 40000
Munkebergsstrand  Luled 22000
Jarven 4 Norrkdping 11800
Kvarngardet 33:2 Uppsala 3000
Totalt 374 800

Geografisk éversikt

Samhallsbyggnadsbolagets fastigheter har en bred geogra-
fiskt spridning, med fastigheter fran Ystad i syd, till Boden i
norr. Fastighetsforvaltningen hanteras av extern part (Hestia
Sambygg AB), vilket gor det mojligt for Samhallsbyggnads-
bolaget att ha en bred geografiskt spridning men med bibe-
héllen effektivitet. Majoriteten av fastigheterna befinner sig
i Storstockholm och Oslo samt i sma och mellanstora stéder
runtom i Sverige med god befolkningstillvaxt. Storstockholm
(1330 MSEK), Oslo (1215 MSEK), Borlinge (867 MSEK),
Oskarshamn (793 MSEK), Sundsvall (625 MSEK), utgor de
storsta stdderna i fastighetsportfoljen. Samhallsbyggnadsbo-
laget dger fastigheter i 88 olika stdder runtom i Sverige och
Oslo, och i 25 av dessa stidder éterfinns fastigheter motsva-
rande ett virde 6ver 100 MSEK. Dessa 25 stider utgor 84%
av det samlade fastighetsvirdet. Samhaillsbyggnadsbolaget
planerar att huvudsakligen fokusera pé Sverige, men ser éven
over mojligheterna att expandera inom segmentet Sam-
hillsfastigheter till de 6vriga nordiska landerna. Segmentet
Bostadsfastigheter kommer uteslutande att fokusera pa den
svenska marknaden.

Verksamhetsbeskrivning
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Kompletterande fastighetsforvarv
Efter balansdagen den 31 december 2016 har Bolaget ingatt
avtal om ett antal kompletterande fastighetsforvarv, samt-
liga inom segmentet Samhallsfastigheter.
Samhillsbyggnadsbolaget har forvarvat en fastighet i
centrala Oslo for ca 4 500 MSEK (4 300 MNOK). Forvarvet
bestar av en fullt uthyrd och flexibel kontorsfastighet med
en total uthyrbar area om ca 49 000 kvm och en total hyres-
intdkt om ca 187 MSEK (180 MNOK). Hyresgésten ar DNB
Bank ASA som &ar Norges storsta bank och en av Nordens
storsta finansiella institutioner med norska staten som stors-

Verksamhetsbeskrivning

ta dgare. Den aterstdende hyresldngden &r 10,3 ar. Forvirvet
finansieras genom en kombination av 14n och eget kapital.
Samhillsbyggnadsbolaget har ingatt ett avtal med Hemso
Fastighets AB om att kopa en fastighetsportfolj omfattande
35 samhallsfastigheter i sodra och mellersta Sverige for cirka
1,5 miljarder SEK. Fastighetsportf6ljen omfattar dldreboen-
den, utbildningsfastigheter, vard och réttsvisende. Den tota-
la uthyrbara arean ar cirka 175 000 kvm och ér till storsta de-
len offentliga hyresgéster som staten, landsting, kommuner
och universitet. Den totala hyresintédkten uppgar till ca 150
MSEK. De storsta hyresgdsterna utgors av Vistra Gotalands
Lans Landsting och Lunds Universitet. Den genomsnittliga



aterstadende hyrestiden uppgar till cirka fyra ar. Tilltrdde dger
rum 10 april 2017.

Sambhallsbyggnadsbolaget har ingatt ett avtal med Klo-
vern AB (publ) avseende forvirv av tolv fastigheter i Karls-
krona for sammanlagt 630 MSEK. Fastigheterna omfattar
57 000 kvadratmeter, har ett hyresvirde pa 62 MSEK och
en ekonomisk uthyrningsgrad om 95%. Lokalerna hyrs till
storsta delen av Karlskrona kommun. Tilltriadet sker den
2 maj 2017.

I Norge har Samhaillsbyggnadsbolaget avtalat om att for-
vdrva atta samhallsfastigheter i Kristiansand och Bergen for
1207 MSEK (1 150 MNOK). Séljare dr det norska bérsnote-
rade fastighetsbolaget Entra ASA, Mosvold & CO AS samt
Vico Naering AS. Portfoljen har en total uthyrbar area om
cirka 58 000 kvm med kommunala och statliga hyresgéster
och en genomsnittlig avtalstid om ca 11 ar. I portfoljen in-
gar en skolfastighet om 2 250 kvm som ska uppféras av Entra
och tilltrédde for den nya skolan dr berdknat till juni 2018.
Transaktionsvirdet inkluderar kopeskillingen for den nya

skolbyggnaden. Det totala hyresviardet bedoms uppga till 79
MSEK (75 MNOK). Forvirvet anses passa vél in i Bolagets
verksamhet och strategi med samhallsfastigheter i Norden.
Tilltrdde dr berdknat till manadsskiftet mars/april 2017.

Samtliga kompletterande fastighetsforvirv innehaller fi-
nansieringsférbehall.

Organisation

Organisationen bestar av totalt tolv anstdllda med ansvar,
utover VD, for legala fragor, marknad och kommunikation,
fastighetsutveckling, ekonomi, affarsutveckling och forvalt-
ning. Fastighetsdrift, teknisk- och ekonomisk forvaltning
skots externt av Hestia Sambygg AB (beskrivs i detalj nedan).
Péa grund av hog skalbarhet med extern fastighetsférvaltning
och outsourcad ekonomisk administration, bedoms den
centrala administrationen kunna hantera en portfolj om upp
till dubbla den nuvarande storleken.

Marknad och kom-
munikation

Fastighets-
utveckling

Ekonomi och
finansiering

Projektutveckling

Hestia Sambygg AB

Fastighetsforvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB é&r ett
bolag inom Hestia-koncernen. Det grundades under va-
ren 2016 och ags till 49% av Ilija Batljan Invest AB och till
resterande del av Hestia Fastighetsforvaltning AB. Hestia
Fastighetsforvaltning AB har mer 4n 170 anstéllda runtom i
Sverige, Norge och Finland och skoéter totalt 3 miljoner kva-
dratmeter. Avtalen med Samhallsbyggnadsbolaget ér skrivna
pa armslédngds avstand och ar baserade pa sjilvkostnader
samt en marginal om 7%.

Forvaltningsbolagets syfte ar att kunna sikerstdlla en
flexibel och skalbar forvaltningsorganisation fér Bolagets
behov genom att anvinda Hestia-koncernens organisation
och lokalkontor i landet. Hestia Sambygg svarar for fastig-
hetsdrift, teknisk- och ekonomisk foérvaltning av Bolagets
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Affarsutveckling

Analys och
transaktioner

Forvaltning Finanschef

Hestia
Sambygg AB

Sverige Norge

bestand. Precis som for Hestia 4r kompetens, 6ppenhet och
flexibilitet nyckelord i foretagets verksamhet. Avsikten &r att
absorbera lokala spelare som har varit ansvariga for fastig-
hetsforvaltningen av de forvarvade fastigheterna for att bi-
dra positivt till samhallet.

Tack vare att Hestia Sambygg ar en del av Hestia far Bo-
laget direkt tillgang till teknisk och ekonomisk forvaltnings-
kompetens och en forvaltningsorganisation som tdcker den
storsta delen av Sverige. Hestia Sambygg levererar teknisk
fastighetsdrift, teknisk och kommersiell forvaltning samt
ekonomisk forvaltning. Genom att ha extern fastighetsfor-
valtning som &ven hanterar fastighetsskotsel och ekonomisk
administration minimeras behovet av en central administra-
tion i Samhillsbyggnadsbolaget som dérigenom kan foku-
sera pa bostadsutveckling.

Verksamhetsbeskrivning



Proformaredovisning

Syfte med proformaredovisningen
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("Samhalls-
byggnadsbolaget”) (f.d. Effnetplattfomen AB)" presenterar
denna proformaredovisning enbart for illustrationsédnda-
mal. Proformaredovisningen illustrerar en hypotetisk situa-
tion och beskriver inte Samhillsbyggnadsbolagets verkliga
resultat eller finansiella stallning. Syftet med proformaredo-
visningen dr endast att informera och belysa fakta och inte
att visa Samhallsbyggnadsbolagets resultat eller finansiella
stéillning vid ndgon specifik framtida tidpunkt.

Genomforda transaktioner presenteras i nedanstaende tabell.

Bakgrund for proformaredovisningen
Samhillsbyggnadsbolaget, SBB i Norden AB (f.d. Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB) och deras dotterbolag har
under 2016 och 2017 genomfort 74 forvéirv och fem avytt-
ringar (“transaktioner”). Endast en del av dessa transaktio-
ner dr av den omfattningen att skyldigheten att uppratta
proformaredovisning aktualiseras. Mot bakgrund av att for-
vérven tillsammans innebér en betydande bruttoforandring
har Samhéllsbyggnadsbolaget emellertid valt att pa frivillig
basis uppritta proformaredovisning innehallande samtliga
transaktioner forutom de transaktioner som beskrivs i fot-
not 3.

Forvarv? Gruppering® Kopare Forvirvsdatum
SBBiNorden AB* SBBiNorden AB Samhallsbyggnadsbolaget 2017-01-16
IB Gangsta AB Gangsta** Gimmel 2016-02-01
Skara Haggen 5 Skara Haggen** Hogkullen 2016-02-23
Sérmlandsporten Ek 9 AB Oxelésund 1** Sérmlandsporten 2016-03-01
Sérmlandsporten Liljan 3 AB Oxel6sund 1** Sérmlandsporten 2016-03-01
Sérmlandsporten Sippan 3 AB Oxel6sund 1** Sérmlandsporten 2016-03-01
Fj6lebro Fastigheter AB Fj6lebro Hogkullen 2016-03-23
Fagerhultfastigheter AB Orkelljunga SBBiNorden 2016-04-01
Kvarnfastighetsbolaget AB Uppsala SBBiNorden 2016-04-12
Sérmlandsporten Grytan 6 AB Nykvarn 1 Sérmlandsporten 2016-04-21
Samskara Grashoppan AB Skaraborg SBBiNorden 2016-05-04
SamFalkoping Bokbindaren 6 AB Skaraborg SBBiNorden 2016-05-04
Samtidaholm Stensiken 1 AB Skaraborg SBBiNorden 2016-05-04
SamSkaraborg Fastigheter AB Skaraborg SBBiNorden 2016-05-04
Cabosund AB Kalmar/Nybro Kuststaden 2016-05-16
Aptare Nybro AB Kalmar/Nybro Kuststaden 2016-05-16
Samhall Skévde Skultorp AB Skovde SBBiNorden 2016-06-02
IB Bostad Nykvarn AB Nykvarn 2 SBBiNorden 2016-06-17
Kyrkan, Mekanikern, Lottinge Lottinge** Hogkullen 2016-06-20
Samhall Majorna 2 AB Majorna** SBBiNorden 2016-06-30
Gjutpressen Fastigheter AB Jarfalla** SBBiNorden 2016-07-01
Hoégkullen LSS Gotland AB Gotland Hogkullen 2016-07-01
IB Harsta 2 AB Harsta** Gimmel 2016-07-02
Oxel6sund Kastanjen 11 AB Oxelésund 4 SBBiNorden 2016-07-04
Estlandaren Fastighet AB Sollentuna SBBiNorden 2016-07-07
Elitloppet Fastighet AB Link6ping SBBiNorden 2016-07-07
Baccfast AB Falkenberg SBBiNorden 2016-07-15
TTF Invest AB Nykoping Sérmlandsporten 2016-07-29
IB Bostad Oskarshamn AB Oskarshamn SBBiNorden 2016-09-01
Letten Fastigheter KB Karlstad SBBiNorden 2016-09-09
Lingonet i Vastervik Fastighets AB Vastervik Hogkullen 2016-09-09
Korsardds Fastighets AB Vastervik Hogkullen 2016-09-09
Skalby 77:16 Skalby** Hogkullen 2016-09-09

1) Sesidan 2 for definition av Effnetplattformen.
2) Forvérv som efterfoljs av en asterisk (*) avser koncern/del av koncern.

3) Transaktioner som genomforts med samma séljare och i samma transaktionsprocess ar grupperade och dessa bendamns pa basis av geografiskt lage av férvarven
alternativt med vedertaget namn pa forvarvad portfélj. En summering av transaktioner med samma gruppering presenteras i gemensam kolumn med samma
namn i proformaredovisningen. For transaktioner som efterféljs av tvd asterisker (**) har transaktionens effekt pa resultatet inte proformeras for tiden 1 januari
2016 till transaktionsdatum pa grund av avsaknad av tillforlitlig historisk finansiell information. Se stycke Antaganden for proformaredovisning for ytterligare

information.

Proformaredovisning
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Férvirv? Gruppering?® Kopare Forvarvsdatum
Kullen i Ulricehamn AB Ulricehamn** SBBiNorden 2016-10-03
Kopparleden AB Kopparleden SBBiNorden 2016-10-05
Slaggvarpen AB Kopparleden SBBiNorden 2016-10-05
Borlange Bordet ETT AB Borlange Bordet SBBiNorden 2016-10-05
Jarven 4 Fastigheter AB Norrkoping SBBiNorden 2016-10-05
Dalklockan 3 Fastigheter KB Hedemora SBBiNorden 2016-10-13
Forvaltnings AB Notkndpparen Notknapparen SBBiNorden 2016-10-28
Nydalen Kontorsbygg AS* Gullhaug SBBiNorden 2016-11-01
Gullhaug Torg 4 AS* Gullhaug SBBiNorden 2016-11-01
Gullhaug Torg 4 Eiendom AS* Gullhaug SBBiNorden 2016-11-01
Panirab AB Skara SBBiNorden 2016-11-08
Vissland Fastigheter AB Motala SBBiNorden 2016-11-10
Motalakronan Fastigheter AB Motala SBBiNorden 2016-11-10
Vadstena Turism AB Motala SBBiNorden 2016-11-10
Dalklockan 3 Fastigheter KB Vardportfolj SBBiNorden 2016-10-13
Stenvalvet Lima Norrbacken KB Vardportfolj SBBiNorden 2016-11-21
Solliden Fastigheter KB Vardportfolj SBBiNorden 2016-11-21
Sarnabyn KB Vardportfolj SBBiNorden 2016-11-21
Samhall Skane AB Vardportfolj SBBiNorden 2016-11-21
Gimmel* Gimmel SBBiNorden 2016-11-21
Samhill Sater AB Sater SBBiNorden 2016-12-15
Hogkullen Satra AB Stockholm 1 Hogkullen 2016-12-15
Hogkullen Akvarell AB Stockholm 2** Hogkullen 2016-12-15
Hogkullen Singoalla AB Stockholm 2** Hogkullen 2016-12-15
Fastighetsbolaget Annin AB Hoganas SBBiNorden 2016-12-16
Centrumdynamik AB Haninge SBBiNorden 2016-12-22
Lasten 10 AB Flen SBBiNorden 2016-12-23
Orresta 2:38 AB Flen SBBiNorden 2016-12-23
Tedats 16 AB Flen SBBiNorden 2016-12-23
Borlange Spannaren Borlange 1** SBBiNorden 2016-12-23
TOMAG FastighetsforviKiruna AB Boden** SBBiNorden 2016-12-23
Samhill Kobbegarden AB Goteborg 1** SBBiNorden 2016-12-31
Framtidens Boende AB Goteborg 2 SBBiNorden 2016-12-31
Skrattmasen Invest AB Malmo 1** SBBiNorden 2016-12-31
S-Kon Fastigheter AB Malmo 2** SBBiNorden 2016-12-31
Pepparholmen Fastighet o Konsult AB Malmo 3** SBBiNorden 2016-12-31
Fastighets AB Torsdalen Eskilstuna** SBBiNorden 2017-01-13
IB Litografen 7 AB Eskilstuna** SBBiNorden 2017-01-13
Hogkullen Oldco Fastighets AB Laholm Hogkullen 2017-01-13
AB Hogkullen (publ)* Hogkullen SBBiNorden 2017-01-16
Kuststaden Holding AB* Kuststaden Samhallsbyggnadsbolaget 2017-01-16
Skraddaren 2, Tyra 13 & 14, Sigge 5 Borlange 2** SBBiNorden 2017-02-08
Tunabyggen Grundplaten 1 AB Borlange 2** SBBiNorden 2017-02-08
Sérmlandsporten AB* Sérmlandsporten Samhallsbyggnadsbolaget 2017-02-17
Avyttringar Gruppering Séljare Avyttringssdatum
Del av fastighet (byggratter) Del av Falkenberg ** Baccfast AB 2016-07-15 samt
2016-10-28
3 fastigheter Del av Skaraborg ** SamSkara Grashoppan AB 2016-11-08
Samhall Majorna 2 AB Majorna SBBiNorden 2016-12-15
2 fastigheter Del av Notknapparen**  Forvaltnings AB Notknapparen 2016-12-22
1 fastighet Del av Notknapparen**  Forvaltnings AB Notknapparen 2016-12-31

1) Sesidan 2 for definition av Effnetplattformen.

2) Forvérv som efterfoljs av en asterisk (*) avser koncern/del av koncern.

3) Transaktioner som genomférts med samma sdljare och i samma transaktionsprocess dr grupperade och dessa bendmns pa basis av geografiskt lage av férvarven
alternativt med vedertaget namn pa forvarvad portfélj. En summering av transaktioner med samma gruppering presenteras i gemensam kolumn med samma
namn i proformaredovisningen. For transaktioner som efterféljs av tvd asterisker (**) har transaktionens effekt pa resultatet inte proformeras for tiden 1 januari
2016 till transaktionsdatum pa grund av avsaknad av tillférlitlig historisk finansiell information. Se stycke Antaganden for proformaredovisning for ytterligare
information.
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Presentation av proformaredovisningen
Proformaredovisningen presenteras enligt foljande struk-
tur:

Proformaresultatrédkning

@ Sambhillsbyggnadsbolaget — hir presenteras historisk
information for Samhallsbyggnadsbolaget och SBB i
Norden samt utdelning av tidigare verksamhet i Sam-
héllsbyggnadsbolaget.

o Tilltrddda férvarv och avyttringar — hir presenteras
historisk information for samtliga tilltrddda forvérv och
verkstéllda avyttringar under 2016 och 2017 samt profor-
majusteringar for dessa.

® Proformaresultatrikning — hir presenteras den slutliga
proformaresultatrakningen inklusive samtliga sektioner
som anges ovan.

Proformabalansrékning

e Samhillsbyggnadsbolaget — hér presenteras historisk
information for Samhallsbyggnadsbolaget och SBB i
Norden samt utdelning av tidigare verksamhet i Sam-
hillsbyggnadsbolaget.

o Tilltrddda, ej konsoliderade f6rvirv, och avyttringar — har
presenteras historisk information for samtliga tilltrddda,
ej konsoliderade forvarv under 2016 och 2017 och verk-
stillda avyttringar under 2017 samt proformajusteringar
for dessa.

® Proformabalansrikning — hir presenters den slutliga
proformabalansrikningen inklusive samtliga sektioner
som anges ovan.

Sammandrag av proformaredovisningen

P4 grund av det stora antalet transaktioner som inkluderas
i proformaredovisningen presenteras forst en proformare-
dovisning i sammandrag dér respektive sektion som anges
ovan summeras till en kolumn. Detta for att ge lasaren en
tydlig och 6versiktlig bild av proformaredovisningen. All
information i ssmmandrag kan harledas fran den fullskaliga
proformaredovisningen.

Grunder fér proformaredovisningen

Eftersom proformaredovisningen presenteras i MSEK har
siffror i proformaredovisningen och notupplysningar i vissa
fall avrundats, varfor tabeller och summeringar inte alltid
summerar.

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen &r upprittad i enlighet med Sam-
hallsbyggnadsbolagets och SBB i Nordens redovisningsprin-
ciper, International Financial Reporting Standards ("IFRS”),
vilka beskrivs i respektive arsredovisning for rakenskapsaret
2016. Samtliga forvirv tillimpar dven de IFRS (koncerner)
alternativt RFR 2 (enskilda bolag), forutom Sérmlands-
porten, Fjolebro, Gotland, Vistervik, Stockholm 1, Laholm,
Goteborg 2, Nykoping, Kalmar/Nybro och Nykvarn 1 som
tillimpar BFNAR 2008:1 ("K2”).

Underlag

For Samhaillsbyggnadsbolaget, SBB i Norden, S6rmlands-
porten, Hogkullen och Kuststaden dr det bolagens revide-
rade arsredovisningar for rakenskapséret 2016 som ligger

Proformaredovisning

till grund for bade proformaresultat- och balansrékning. For
Ovriga transaktioner ér det oreviderade interna rapporter
for perioden 1 januari 2016 till forvarvsdag eller till 31 de-
cember 2016, alternativt for perioden fran forvirvsdag till
avyttringsdag, som ligger till grund for proformaresultatrak-
ningen och oreviderade interna rapporter per 31 december
2016 som ligger till grund for proformabalansrakningen.

Utlandsverksamhet

Det norska forvirvet Gullhaug har norska kronor (NOK)
som rapporteringsvaluta. De interna rapporterna for dessa
forvarv har déarfor omraknats till SEK enligt genomsnitts-
kursen for perioden 1 januari till forvarvsdag (1,007479
SEK/NOK) vid uppréattandet av proformaresultatrakningen.

Antaganden for proformaredovisning
Tidpunkt fér uppréttande

1. Proformaresultatrakningen for perioden 1 januari-31
december 2016 har upprittats som om Samhaillsbyggnads-
bolaget genomfort samtliga transaktioner per den 1 januari
2016, och

2. Proformabalansréikningen per den 31 december 2016 har
upprittats som om Samhillsbyggnadsbolaget genomfort
samtliga transaktioner per den 31 december 2016.

Historik finansiell information

23 stycken forvirv och fyra avyttringar har skett genom att
nettotillgdngarna som dr foremal for respektive forvirv eller
avyttring har paketerats i nybildade bolag alternativt genom
att endast fastighet (och inte bolag) kopts eller salts. I dessa
fall utgor saledes de nettotillgdngar som forvarvas eller av-
yttras endast en del av verksamheten i det séljande bolaget
eller en del av ett dotterbolag i Koncernen. Detta medfor sva-
righeter att med sikerhet kunna hérleda historisk finansiell
information for dessa transaktioner varfor dessa ej inklude-
ras i proformaresultatrakningen for perioden 1 januari 2016
till transaktionsdatum.

Prelimindra och slutliga férvérvsanalyser
Effekterna av tilltradda, ej konsoliderade férvirv dr berakna-
de med utgingspunkt i preliminira forvirvsanalyser. Skill-
nader mellan de preliminéra forvirvsanalyserna och slutliga
tilltradesbokslut antas ej vara visentliga.

Effekterna av 6vriga transaktioner édr berdknade med ut-
gangspunkt i slutliga tilltradesbokslut.

Fastighetsvdrdering

Virdet pa fastigheterna den 1 januari 2016 antas vara det
samma som virdet pa fastigheterna vid respektive for-
véarvsdatum. Darmed beaktas eventuell virdeforandring pa
forvaltningsfastigheter fran 1 januari 2016 till respektive
forvarvsdatum inte i proformaresultatrakningen. Dock har
vardefordndringen for SBB i Norden inte justerats da Sam-
héllsbyggnadsbolagets forvirv av SBB i Norden utgor ett sa
kallat omvént forvarv.

Proformajusteringar

Proformajusteringarnas 6vergripande natur beskrivs nedan.
Justeringarna beskrivs mer i detalj i noterna till proforma-
redovisningen. Generella synergier eller kostnader for inte-
gration har inte inkluderats i proformaredovisningen.
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Skillnader i redovisningsprinciper

Samtliga forvirvade bolag har historiskt tillimpat IFRS
(forvirvade koncerner) alternativt RFR 2 (enskilda bolag)
féorutom Sormlandsporten, Fjolebro, Gotland, Vistervik,
Stockholm 1, Laholm, Goéteborg 2, Nykoping, Kalmar/
Nybro och Nykvarn 1 som tillimpat K2. Samhallsbyggnads-
bolaget har bedomt att det inte finns nagra skillnader i till-
lampning av IFRS mellan Samhéllsbyggnadsbolaget och de
forvirvade koncernerna férutom att viss omklassificering
av administrationskostnader, dar Hogkullens och Samhalls-
byggnadsbolagets principer skiljer sig at avseende vad som
avser Forvaltningsadministration och Centraladministra-
tion. Samhallsbyggnadsbolaget har bedoémt att den enda
skillnaden som foreligger mellan Samhallsbyggnadsbolagets
tillaimpning av IFRS och de forvirvade enskilda bolagens
tillampning av RFR 2 samt Sérmlandsportens, Fjolebro,
Gotland, Vistervik, Stockholm 1, Laholm, Goteborg 2, Ny-
koping, Kalmar/Nybro och Nykvarn 1 tillimpning av K2 &r
att fastigheter inte redovisas till marknadsvarde enligt RFR 2
och K2 utan istéllet redovisas till anskaffningskostnad med
avdrag for av- och nedskrivningar pa fastigheternas bokfor-
davérde.

Anpassning av uppstdllningsform
Dé bolagen har olika principer for att klassificera sina resul-
tat- och balansrdkningar har, med anledning av denna pro-
formaredovisning, forvarvens resultat- och balansridkningar
upprittas for att 6verensstimma med Samhaillsbyggnads-
bolagets framtida uppstéallningsform.

Férdndrad finansiering

Som ett resultat av de transaktioner som inkluderas i pro-
formaredovisningen har de férvirvade bolagens och Sam-
hillsbyggnadsbolagets finansiering dndrats. Finansiering av
forvarven har skett delvis genom kassa, genom upptagande
av obligationslan samt delvis genom upplaning frén kredit-
institut. Justeringar for forandrad finansiering gors separat
for respektive transaktion forutom for delar av ett obliga-
tionslan och viss upplaning fran kreditinstitut som inte gar
att hinfora till ett specifikt forvérv. For denna finansiering
gors en samlad justering for 6kade réntekostnader i SBB i
Norden. Detta dé delar av obligationslanet och viss uppla-
ning fran kreditinstitut tagits i syfte att anvidndas som en del
av finansieringen i ett flertal av forvérven.

Justering av réntekostnaderna har gjorts baserat pé skill-
naden mellan avtalsvillkor f6r ursprunglig finansiering och
ny finansiering. For lan som loper med rorlig rdnta antas ran-
tan vara den samma under perioden som proformeras som
per transaktionsdag. Justeringen av rantekostnader bedoms
vara bestiende.

De forvirv som delvis har finansierats med likvida medel
péaverkar de finansiella intékterna negativt genom uteblivna
ranteintakter. Paverkan anses ej vara visentlig och har ej jus-
terats for i proformaredovisningen.

Fastighetsvdrdering

Virdet pa fastigheterna den 1 januari 2016 antas vara det
samma som virdet pa fastigheterna vid respektive for-
virvsdatum. Darmed beaktas eventuell viardeforandring pa
forvaltningsfastigheter fran 1 januari 2016 till respektive
forvarvsdatum inte i proformaresultatrdkningen. For for-
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virvade koncerner som tillimpar IFRS justeras dérfor redo-
visad vdrdefordndring i proformaredovisningen. Dock har
virdefordandringen for SBB i Norden AB (publ) inte justerats
dé Sambhallsbyggnadsbolagets forvirv av SBB i Norden AB
(publ) utgor ett sa kallat omvént forvarv.

Skatteeffekt pa justeringar

Skatteeffekt har beaktats pa samtliga justeringar som be-
domts vara skattemadssigt avdragsgilla eller skattepliktiga i
proformaredovisningen oaktat om det bolag som justering-
en hanfor sig till &r i skatteposition. Berdknad skatteeffekt
kan skilja sig fran faktisk skatteeffekt nér transaktionen ge-
nomfors.

Eliminering av tidigare verksamhet och utdelningen
av Effnetplattformen

I proformaredovisningen har justering skett avseende elimi-
nering av tidigare verksambhet vilken har delats ut till aktie-
dgarna.

Rérelse- vs tillgdngsforvirv

Alla forvéarv som inkluderas i proformaredovisningen har
klassificerats som tillgangsforvarv.

Proformaredovisning



Sammandrag av proformaredovisningen

Proformaresultatréikning i sammandrag 1 januari - 31 december 2016

Samhallsbyggnads- Tilltradda forvarv och Proforma
MSEK bolaget avyttringar resultatrdkning
Hyresintikter 187 623 810Y
Driftskostnader (51) (161) (212)
Underhall (18) (65) (83)
Forvaltningsadministration (24) (55) (79)
Fastighetsskatt (3) (10) (13)
Driftnetto 91 333 4249
Centraladministration (19) (36) (56)
Av- och nedskrivningar - (0) (0)
Resultat fore finansiella poster 72 297 368
Rénteintakter och liknande resultatposter 5 1 6
Réntekostnader och liknande resultatposter (98) (130) (228)
Forvaltningsresultat (21) 167 146
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1219 (4) 1214
Resultat fére skatt 1197 163 1360
Skatt (211) (37) (248)
Arets resultat 986 126 1112

1) Hyresintékter och driftnetto skiljer sig med 149 MSEK respektive 197 MSEK mellan proformaresultatrakningen och 6vrig information avseende Hyresintakter
och Driftnetto fér nuvarande fastighetsbestdnd som anges i bolagsinformationen. Skillnaden beror framst pa de 23 forvérv och fyra avyttringar som skett genom
att nettotillgangarna som &r féremal for respektive forvarv eller avyttring har paketerats i nybildade bolag alternativt genom att endast fastighet (och inte bolag)
kopts eller sélts. | dessa fall utgor saledes de nettotillgdngar som forvarvas eller avyttras endast en del av verksamheten i det séljande bolaget eller en del av ett
dotterbolag i Koncernen. Detta medfér svarigheter att med sakerhet kunna harleda historisk finansiell information for dessa transaktioner varfor dessa ej inklu-
deras i proformaresultatrakningen for perioden 1 januari 2016 till transaktionsdatum. Dessutom har nya hyreskontrakt tecknats for 2017 for flera fastigheter.
Vissa av dessa avser nya uthyrningsbara ytor, vissa var vakanta och vissa ytor har omférhandlats till rédande hyresniva fér 2017. Aven nya driftsavtal har teck-
nats. Fastigheterna har ocksa belastats med engangskostnader i form av hogre administrationskostnader for teknisk och ekonomisk forvaltning som uppstatt i
samband med intag av férvérvet. Slutligen har det for flera av de forvarvade fastigheterna genomforts reparationer och underhall av engéngskaraktar.

Proformaredovisning
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Proformabalansrékning i sammandrag 31 december 2016
Tilltrddda, ej

Samhaills- konsoliderade Proforma
MSEK byggnadsbolaget  forvarv och avyttringar balansrdkning
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7572 4163 117369
Inventarier, verktyg och installationer 6 4 11
Summa materiella anldggningstillgangar 7579 4168 11746
Finansiella anldggningstillgangar
Andelariintressebolag/joint venture 83 - 83
Uppskjutna skattefordringar 20 - 20
Andra langsiktiga fordringar 15 (15) -
Summa finansiella anldggningstillgangar 118 (15) 103
Summa anlaggningstillgangar 7697 4153 11850
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9 5 15
Ovriga fordringar 125 27 152
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 34 2 36
Summa kortfristiga fordringar 168 34 202
Kassa och bank 483 (381) 102
Summa omséttningstillgangar 650 (347) 304
SUMMA TILLGANGAR 8347 3806 12153
EGET KAPITAL
Aktiekapital 53 9 62
Ovrigt tillskjutet kapital 1500 783 2283
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 999 138 1137
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 2551 930 3482
Innehav utan bestdmmande inflytande - 315 315
Summa eget kapital 2551 1245 3797
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3180 2246 5426
Obligationslan 1242 - 1242
Langfristiga skulder till dgare 34 - 34
Uppskjutna skatteskulder 226 40 266
Ovriga |angfristiga skulder 59 - 59
Summa langfristiga skulder 4740 2285 7026
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 487 12 499
Leverantorsskulder 62 19 80
Aktuella skatteskulder 23 6 29
Ovriga skulder 368 162 530
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 116 78 194
Summa kortfristiga skulder 1056 276 1331
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8347 3806 12153

1) Vérdet pa Forvaltningsfastigheter skiljer sig med 110 MSEK mellan proformabalansrakningen och varderingsintyg och 6vrig information avseende Fastighets-
bestdndet som anges i bolagsinformationen. Skillnaden beror huvudsakligen pé; i) Férvaltningsfastigheter i Hogkullen anges i proformabalansrakningen till
samma vérde som i Hogkullens reviderade arsredovisning fér 2016. Detta vdrde dr baserat pa vérdering gjord per balansdagen. Varderingsintyget fran Jones
Lang LaSalle Holding AB samt 6vrig information avseende Fastighetsvarde som inkluderas i denna bolagsinformation &r baserat pa vérdering genomférd per
15 februari 2017. Varderingsintyget inkluderar &ven Laholm vilken presenteras separat fran Hogkullen i proformabalansrékningen,; ii) Férvaltningsfastigheter
redovisas i proformabalansrakningen till verkligt varde efter avdrag for vid forvarvet erhdllen rabatt for uppskjuten skatt.
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Proformaresultatrdkning 1 januari - 31 december 2016

Samhidillsbyggnadsbolaget Tilltrddda férvérv
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MSEK IFRS IFRS IFRS K2 RFR2 RFR2 K2 RFR2
Hyresintakter - 187 - - 1 - 1 - 1 - 2 - 16
Nettoomsattning 10 - - (10) - - - - - - - - -
Driftskostnader - (51) - - (0) - - - (0) - (0) - (6)
Underhall - (18) - - - - (0) — (0) - 0 - (4)
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Hyresintakter 14 - - - 6 - 13 - - - 50 - 6 -
Nettoomsattning = = = = = = = = = = = = = =
Driftskostnader (3) - - - (3) - (3) - (0) - (13) - (1) -
Underhall (1) = = = (2) = (1) = = = (5) = (1) =
Forvaltningsadministration (2) - - - (0) - - - (0) - (12) - (1) -
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Proformabalansrikning 31 december 2016

Samhdllsbyggnadsbolaget Tiltrddda,
3 85 “ o
23 5% g ; g g
2% 25 s 3 3 5
[SR w5 a S S - 3 = > k) ©
§& 2 83 & 2 5 2 2 & 2
Reviderat Reviderat| Ejreviderat Ej reviderat Reviderat| Ejreviderat
MSEK IFRS IFRS IFRS IFRS
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter - 7572 - - 1865 =
Inventarier, verktyg och installationer - 6 - - 0 -
Summa materiella anldggningstillgdngar - 7579 - - 1865 -
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag/joint ventures - 83 - - = =
Finansiella placeringar 13 - - (13) - -
Uppskjutna skattefordringar - 20 - - = =
Andra langfristiga fordringar - 15 - - - (15) G2
Summa finansiella anliggningstillgdngar 13 118 - (13) - -
Summa anlédggningstillgadngar 13 7697 - (13) 1865 -
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 10 - (1) 1 -
Ovriga fordringar 3 122 - - F1 6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 33 - (0) 1 -
Kortfristiga placeringar 10 - - (10) - -
Summa kortfristiga fordringar 14 165 - (11) 7 (15)
Kassa och bank 13 506 (45) c33 9 F1 24 (65) c34
Summa omsattningstillgangar 26 671 (45) (2) 31 (80)
SUMMA TILLGANGAR 40 8368 (45) (16) 1896 (80)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1 1 52 G1 - 1 (1) G2
Ovrigt tillskjutet kapital 23 768 709 Gl - 355 (105) G2
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 13 998 - (13) 354 (270) G2
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 37 1767 760 (13) 710 (377)
Innehav utan bestammande inflytande - - - - - 315 G2
Summa eget kapital 37 1767 760 (13) 710 (62)
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 3180 - - 935 = B1
Obligationslan - 1154 88 33 - - -
Langfristiga skulder till dgare - 794 (760) G1 - = =
Uppskjutna skatteskulder 1 226 - (1) 102 (79) G2
" B1,C34,
Ovriga langfristiga skulder - 59 - - 80 (80) G2
Summa langfristiga skulder 1 5413 (672) (1) 1117 (159)
Kortfrsitiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 487 - - 2 =
Leverantorsskulder 0 62 - (0) 8 -
Aktuella skatteskulder - 23 - - 1 =
Ovriga skulder 0 501 (133) c33 (0) 14 141 G2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 116 - (1) 45 -
Summa kortfristiga skulder 2 1189 (133) (2) 70 141
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 8368 (45) (16) 1896 (80)
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Noter
A Skillnader i redovisningsprinciper

Al Forvirv som tillimpar K2 och RFR 2 — Aterliggning av
avskrivning pa bokfort varde pa fastigheter som gjorts under
aret.

A2 Hogkullen — 5 MSEK av Fastighetsadministration har
omklassificerats till Centraladministration i enlighet med
Samhillsbyggnadsbolagets redovisningsprinciper.

A3 Soérmlandsporten — Fastigheten har per 31 december
2016 virderats till 485 MSEK av externt varderingsinstitut.
Justeringen om 131 MSEK bestar av identifierat vervirde
i samband med forvédrvsanalys fér de forvarvade fastig-
heterna om 65,1 MSEK samt skillnaden mellan bedémt
verkligt virde och avtalat underliggande fastighetsvirde
per 31 december 2016 om 65,8 MSEK. 14,5 MSEK (22% av
65,8 MSEK) redovisas som Uppskjuten skatteskuld.

A4 Borldnge — Fastigheten har per 31 december 2016 vir-
derats till 522,1 MSEK av externt vérderingsinstitut. Jus-
teringen om 105,7 MSEK bestér av identifierat 6vervérde i
samband med forvarvsanalys for de forvirvade fastigheter-
na om 107,2 MSEK och skillnaden mellan verkligt virde och
avtalat underliggande fastighetsvirde per 31 december 2016
om —1,5 MSEK.

B Anpassning av uppstéllningsform

D4 vissa av bolagen har olika principer for att klassificera
sina resultat- och balansridkningar har, med anledning av
denna proformaredovisning, férvirvens resultat- och ba-
lansrékningar upprittas for att 6verensstimma med Sam-
héllsbyggnadsbolagets framtida uppstéllningsform. Nedan
anges vilka poster fran respektive bolags underliggande fi-
nansiella information som omklassificeras i proformaredo-
visningen.

B1 Hogkullen — 80 MSEK av Langfristiga rantebarande skul-
der redovisas som Ovriga langfristiga skulder och resteran-
de 935 MSEK redovisas som Skulder till kreditinstitut.

B2 Kuststaden — El och virme och Ovriga driftkostnader
redovisas som Driftskostnader. Ovriga fastighetskostnader
redovisas som Forvaltningsadministration. Forvaltnings-
och administrationskostnader redovisas som Centraladmi-
nistration.

B3 Soérmlandsporten — Nettoomsittning och Ovriga rorel-
seintdkter redovisas som Hyresintakter. Fastighetskostnader
och Ovriga externa kostnader férdelas pa Driftskostnader,
Underhall och Forvaltningsadministration. Avskrivning av
materiella anldggningstillgdngar och Resultat fran évriga fi-
nansiella anldggningstillgdngar redovisas som Av- och ned-
skrivningar. Byggnad och mark och Pagaende nyanldggning
och forskott avseende materiella anlaggningstillgdngar re-
dovisas som Forvaltningsfastigheter. Fria reserver och Arets
resultat fordelas pa Balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat och Ovrigt tillskjutet kapital.

B4 Goteborg 2 — Nettoomsittning och Ovriga rérelseintik-
ter redovisas som Hyresintikter. Ovriga externa kostnader
redovisas som Driftskostnader. Personalkostnader redovisas
som Forvaltningsadministration.
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C Féréindrad finansiering

C1 Obligationslan och 6vriga forvérvsrelaterade 1an — Obli-
gationsldn om 600 MSEK har tagits upp med avsikten att
likvida medel ska finnas tillgdngliga att anvéndas som finan-
siering till ett flertal forvérv, varav 223,4 MSEK respektive
30 MSEK var dedikerade till kontantinsatsen for férvérv av
Kuststaden respektive Sérmlandsporten. Obligationen 16-
per med villkoren rorlig rénta (Stibor 3M (-0,618 per trans-
aktionsdag) +6,25). Vid negativ Stibor loper obligationen
med en rénta motsvarande marginalen. Koncernens riante-
kostnader har darfor 6kats med 36,7 MSEK. Justeringen ar
héinforlig till férvirven av Kuststaden (14,0 MSEK) S6rm-
landsporten (1,9 MSEK) och SBB i Norden (20,8 MSEK).

Utover obligationslanen har sju mindre l1an om 123,3 MSEK
tagits upp for att finansiera ett flertal forvarv. Fyra av lanen,
med ett totalt belopp om 68 MSEK, 16per med en rorlig rédnta
(Stibor 3M (—0,514 per utbetalningsdag) +7,30). Vid nega-
tiv Stibor lIoper lanen med en rédnta motsvarande margina-
len. Ett av ldnen, med ett belopp om 22,3 MSEK, l6per med
en fast rdnta om 7%. De Ovriga tva ldn, med ett belopp om
33 MSEK, l6per med en fast rinta om 11,5%. Réntekostna-
derna uppgar till 6,3 MSEK. Darmed dr den totala justering-
en for 6kade rantekostnader i SBB i Norden 27,1 MSEK.

C2 Fjolebro — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaningen om 17,3 MSEK har skett i tva
delar om 11,8 MSEK respektive 5,4 MSEK och l6per enligt
laneavtalen med fast rinta om 2,28% respektive 2,44%. Jam-
fort med tidigare finansiering reduceras rantekostnaderna
marginellt (0,0 MSEK).

C3 Orkelljunga — Férvirvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyuppldningen om 30 MSEK l6per enligt
laneavtalet med rorlig rénta (Stibor 1M (-0,528 per trans-
aktionsdag) +2,0). Vid negativ Stibor l6per ldnet med réinta
motsvarande marginalen. Jimfort med tidigare finansiering
okas réantekostnaderna med 0,1 MSEK.

C4 Uppsala — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyuppléningen om 47,6 MSEK har skett i tva
delar om 26,3 MSEK respektive 21,3 MSEK och l6per enligt
laneavtalen med rorlig rdnta (Stibor 3M (-0,431 per trans-
aktionsdag) +2,39 respektive 1,39). Vid negativ Stibor loper
lanet med rénta motsvarande marginalen. Jamfort med tidi-
gare finansiering 6kas rantekostnaderna med 0,2 MSEK.

C5 Nykvarn 1 — Forvérvet har delvis finansierats genom i
nyupplaning. Nyupplaningen om 55,9 MSEK loper enligt
laneavtalet med rorlig rénta (Stibor 3M (—0,435 per trans-
aktionsdag) +1,65). Vid negativ Stibor 16per lanet med rénta
motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finansiering
reduceras rantekostnaderna marginellt (0,0 MSEK).

C6 Skaraborg — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaningen om 260 MSEK har skett i fem de-
lar om 110 MSEK (Stibor 3M (—0,442 per transaktionsdag)
+1,45), 10 MSEK (Stibor 3M (-0,442 per transaktionsdag)
+1,45), 51 MSEK (Stibor 3M (-0,442 per transaktionsdag)
+1,39), 40 MSEK (Stibor 1M (-0,545 per transaktionsdag)
+1,39) respektive 49 MSEK (Stibor 3M (0,442 per trans-
aktionsdag) +1,39). Vid negativ Stibor l6per lanen med rénta
motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finansiering
reduceras rintekostnaderna med 2,8 MSEK.
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C7 Kalmar/Nybro — Forvérvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyuppléningen om 84,4 MSEK har skett i tre
delar om 21,7 MSEK, 2,2 MSEK respektive 60,5 MSEK och
l6per enligt ldneavtalen med fast réinta om 2,25%, 1,67% res-
pektive 2,14%. Jamfort med tidigare finansiering reduceras
rantekostnaderna med 0,4 MSEK.

C8 Skovde — Forvirvet har delvis finansierats genom nyupp-
laning. Nyupplaningen om 17 MSEK 16per enligt laneavtalet
med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,484 per transaktionsdag)
+1,35). Vid negativ Stibor I6per lanet med ridnta motsvaran-
de marginalen. Jamfort med tidigare finansiering reduceras
rantekostnaderna marginellt (0,0 MSEK).

C9 Nykvarn 2 — Forvérvet har delvis finansierats genom
nyupplaning om 99,8 MSEK. Nyupplaning har skett i tva
delar om 80,4 MSEK respektive 19,4 MSEK och l6per en-
ligt laneavtalen med rorlig rénta (Stibor 3M (-0,461 per
transaktionsdag) +1,24 respektive 1,96). Vid negativ Stibor
loper lanet med rdnta motsvarande marginalen. Jamfort
med tidigare finansiering reduceras rantekostnaderna med
0,4 MSEK.

C10 Gotland — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
upplaning. Nyupplaningen om 19,5 MSEK har skett i tva
delar om 16,5 MSEK respektive 3 MSEK och l6per enligt
laneavtalen med fast ranta om 2,05% respektive 1,98%. Jam-
fort med tidigare finansiering 6kas réntekostnaderna med
0,1 MSEK.

C11 Oxel6sund 4 — Forvarvet har delvis finansierats genom
nyuppléning. Nyupplaningen om 22,7 MSEK loper enligt
laneavtalet med rorlig rdnta (Stibor 3M (-0,534 per trans-
aktionsdag) +1,39). Vid negativ Stibor l6per linet med réinta
motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finansiering
okas riantekostnaderna med 0,1 MSEK.

C12 Sollentuna — Forvdrvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyupplaningen om 62 MSEK har skett i tva
delar om 28,8 MSEK respektive 33,2 MSEK och 16per en-
ligt laneavtalen med rorlig rédnta (Stibor 3M (-0,54 per
transaktionsdag) +1,39 respektive 2,39). Vid negativ Stibor
loper lanet med rdnta motsvarande marginalen. Jamfort
med tidigare finansiering 6kas rantekostnaderna marginellt
(0,0 MSEK).

C13 Linkoping — Forvdrvet har delvis finansierats genom ny-
upplaning. Nyupplaningen om 61 MSEK har skett i tva delar
om 22 MSEK respektive 39 MSEK och l6per enligt laneav-
talen med rorlig rénta (Stibor 3M (0,54 per transaktions-
dag) +1,39 respektive Stibor 1M (-0,54 per transaktionsdag)
+1,39). Vid negativ Stibor l6per lanet med rdnta motsvaran-
de marginalen. Jimf6rt med tidigare finansiering reduceras
rantekostnaderna med 0,2 MSEK.

C14 Falkenberg — Forvirvet har delvis finansierats genom
nyuppléning. Nyupplaningen om 170 MSEK har skett i tva
delar om 117,5 MSEK respektive 52,5 MSEK och 16per enligt
laneavtalet med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,533 per trans-
aktionsdag) +1,75 respektive 2,25). Vid negativ Stibor 16per
lanet med rédnta motsvarande marginalen. Jaimfort med tidi-
gare finansiering 6kas riantekostnaderna med 0,7 MSEK.

C15 Nykoping — Forvarvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaningen om 1,4 MSEK I6per enligt lane-
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avtalet med fast ranta om 4%. Jamfort med tidigare finansie-
ring 6kas ridntekostnaderna marginellt (0,0 MSEK).

C16 Oskarshamn — Forvarvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyupplaningen om 60,5 MSEK l6per enligt
laneavtalet med rorlig rénta (Stibor 3M (-0,546 per trans-
aktionsdag) +1,40). Vid negativ Stibor l6per lanet med rénta
motsvarande marginalen. Jimfort med tidigare finansiering
okas réntekostnaderna med 0,1 MSEK.

C17 Karlstad — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaningen om 205,5 MSEK l6per enligt
laneavtalet med en fast rdnta om 1,91%. Jamfort med tidigare
finansiering okas rantekostnaderna med 2,7 MSEK.

C18 Vistervik — Forvarvet har delvis finansierats genom ny-
upplaning. Nyupplaningen om 5,7 MSEK loper enligt léne-
avtalet med fast ranta om 2,12%. Jimfort med tidigare finan-
siering okas rantekostnaderna med 0,1 MSEK.

C19 Kopparleden — Forvirvet har delvis finansierats ge-
nom nyuppléning men dven Overtagande av siljarens fi-
nansiering. Nyupplaningen och 6vertagandet av sdljarens
finansiering om 262 MSEK har skett i 58 delar samt ett lan
om 185 MNOK. 43 av laneavtalen l6per med fast rdnta om
1,39%-5,57%, 13 av laneavtalen loper med rorlig rénta (Sti-
bor 3M (-0,523 per transaktionsdag) +marginal om 1,1-
2,55) och tvé av laneavtalen 16per med rorlig réinta (Stibor
1M (-0,631 per transaktionsdag) +marginal om 1,66 och
1,81). Lanet i NOK Ioper enligt ldneavtalet med rorlig ranta
(Nibor 3M (1,15 per transaktionsdag) +marginal om 7,00).
Vid negativ Stibor eller Nibor 16per lanen med rénta mot-
svarande marginalen. Vid berikning av rintekostnader for
lanen i SEK har en vigd genomsnittskurs for alla 58 delar av
finansieringen anvints som rénta. Jamfort med tidigare fi-
nansiering 6kas réntekostnaderna med 10,3 MSEK.

C20 Borlénge Bordet — Forvirvet har delvis finansierats ge-
nom nyupplaning. Nyupplaningen om 82,1 MSEK har skett
i tva delar om 72,1 MSEK respektive 10 MSEK och l6per
enligt laneavtalet med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,546 per
transaktionsdag) +1,85) respektive fast ranta om 5%. Vid ne-
gativ Stibor 16per det rorliga lanet med ranta motsvarande
marginalen. Jamfort med tidigare finansiering 6kas rante-
kostnaderna med 0,6 MSEK.

C21 Norrkoping — Forvirvet har delvis finansierats genom
nyuppléning. Nyupplaningen om 71,5 MSEK har skett i
tva delar om 58,9 MSEK respektive 12,6 MSEK och l6per
enligt laneavtalet med rorlig rénta (Stibor 3M (0,52 per
transaktionsdag) +1,39 respektive 2,39). Vid negativ Stibor
loper lanet med rinta motsvarande marginalen. Jamfort
med tidigare finansiering reduceras riantekostnaderna med
0,4 MSEK.

C22 Notkndpparen — Forvirvet har delvis finansierats ge-
nom nyupplaning. Nyupplaningen om 89,5 MSEK har skett
i tva delar om 67 MSEK respektive 22,5 MSEK och l6per
enligt laneavtalet med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,533 per
transaktionsdag) +2,25 respektive 2,65). Vid negativ Stibor
l6per lanet med réinta motsvarande marginalen. Jaimfort med
tidigare finansiering 6kas riantekostnaderna med 1,2 MSEK.

C23 Gullhaug — Forvérvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyupplaningen har skett i tva delar om
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620 MNOK respektive 200 MNOK och l6per enligt lane-
avtalet med fast rinta om 3% respektive 4,5%. Jamfort med
tidigare finansiering okas riantekostnaderna med 7,5 MSEK.

C24 Skara — Forvarvet har delvis finansierats genom nyupp-
laning. Nyupplaningen om 6,4 MSEK har skett i tvd delar om
3,4 MSEK respektive 3 MSEK och 16per enligt laneavtalet
med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,572 per transaktionsdag)
+1,45 respektive 1,75). Vid negativ Stibor l6per linet med
rdnta motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finan-
siering okas rantekostnaderna med 0,1 MSEK.

C25 Motala — Forvarvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaning om 242,3 MSEK har skett i fyra
delar om 156,1 MSEK, 51,1 MSEK, 11 MSEK respektive
24,1 MSEK och loper enligt laneavtalen med rorlig rénta
(Stibor 3M (-0,555 per transaktionsdag) +2,25 och 2,65 for
densistalanedelen). Vid negativ Stibor 16per lanet med rénta
motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finansiering
reduceras rantekostnaderna med 1,5 MSEK.

C26 Vardportfolj — Forvarvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyuppldningen om 15MSEK l6per enligt
laneavtalen med fast rédnta om 10,25%. Riantekostnaderna
reduceras dirmed med 0,7 MSEK.

C27 Gimmel — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
upplédning men dven 6vertagande av séljarens finansiering.
Nyupplaningen och 6vertagandet av siljarens finansiering
om 671,3 MSEK har skett i 29 delar, varav 22 laneavtal 16per
med fast ranta om 2,1-2,7%, sju laneavtal l6per med rorlig
ranta (Stibor 3M (-0,528 per transaktionsdag) + marginal
om 0,44-2,75), Vid negativ Stibor loper linet med réinta
motsvarande marginalen. Vid beridkning av férvintad ridn-
tekostnader har en vigd genomsnittskurs for alla 29 delar av
finansieringen anvénts som rédnta. Jimfort med tidigare fi-
nansiering reduceras rintekostnaderna med 4,5 MSEK.

C28 Siter — Forvarvet har delvis finansierats genom nyupp-
laning. Nyupplaningen om 82,6 MSEK har skett i tva delar
om 47,6 MSEK respektive 35 MSEK l6per enligt laneavtalen
med fast ranta om 6% respektive 5%. Rantekostnaderna ckas
darmed med 4,5 MSEK.

C29 Stockholm 1 — Forvérvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyupplaningen om 6 MSEK l6per enligt lane-
avtalet med rorlig ridnta (Stibor 3M (—0,614 per transak-
tionsdag) +1,30). Vid negativ Stibor l6per ldnet med rdnta
motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finansiering
reduceras rintekostnaderna marginellt (0,0 MSEK).

C30 Hogandas — Forvdrvet har finansierats med likvida
medel. Jamfort med tidigare finansiering reduceras rante-
kostnaderna med 0,1 MSEK.

C31 Haninge — Forvérvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyupplaningen om 100 MSEK har skett i tva
delar och om 62,8 MSEK respektive 37,2 MSEK och l6per
enligt laneavtalet med rorlig ranta (Stibor 3M (0,621 per
transaktionsdag) +1,90 respektive 2,40). Vid negativ Stibor
loper lanet med rédnta motsvarande marginalen. Jamfort
med tidigare finansiering reduceras rantekostnaderna med
1,9 MSEK.

C32 Flen — Forvirvet har delvis finansierats genom nyuppla-
ning. Nyupplaningen om 133,3 MSEK l6per enligt laneavta-
let med rorlig ranta (Stibor 3M (—0,618 per transaktionsdag)
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+1,85). Vid negativ Stibor l6per lanet med ridnta motsvaran-
de marginalen. Jimfort med tidigare finansiering reduceras
rantekostnaderna med 0,3 MSEK.

C33 Goteborg2 — I SBBiNordens konsolideringen per 2016-
12-31 togs en skuld till séljaren motsvarande kopeskillingen
for fastigheten, dvs. 133 MSEK, upp som en Ovrig kortfristig
skuld. Skulden l6stes pa tilltradesdagen per 2017-01-16 ge-
nom att 45 MSEK betalades av med likvida medel och res-
terande del med medel fran obligationslanet pa 600 MSEK.
Dérav har justeringen av finansieringskostnader gjorts enligt
not C1.

C34 Hogkullen — Storre delen av siljarens finansiering har
Overtagits i samband med forvérvet. Pa tilltrddesdagen 16s-
tes skulder mot tidigare dgare om 65 MSEK.

C35 Kuststaden — Forvirvet finansieras delvis genom 6ver-
tagande av siljarens finansiering, delvis genom ett obliga-
tionslan om 223,4 MSEK samt delvis genom nyemitterade
aktier i Samhaillsbyggnadsbolaget. Obligationen 16per med
villkoren Stibor 3M (-0,618 per dag for utgivande av obli-
gation) +6,25 och har en 16ptid pa 18 ménader. Vid negativ
Stibor l6per obligationslanet med rédnta motsvarande mar-
ginalen. Jamfort med tidigare finansiering 6kas rantekostna-
derna med 14 MSEK.

C36 Sormlandsporten — Forvarvet finansieras delvis genom
overtagande av siljarens finansiering, delvis genom ett obli-
gationsldn om 30 MSEK samt delvis genom nyemitterade
aktier i Samhallsbyggnadsbolaget, motsvarande 50,8 MSEK
enligt overlatelseavtalet. Obligationen 16per med villkoren
Stibor 3M (0,618 per dag for utgivande av obligation) +6,25
och har en 16ptid pa 18 manader. Vid negativ Stibor l6per
obligationslanet med rénta motsvarande marginalen. Jam-
fort med tidigare finansiering 6kas rantekostnaderna med
1,9 MSEK.

D — Fastighetsvdrdering

Vardet pa fastigheterna den 1 januari 2016 antas vara det
samma som virdet pa fastigheterna vid respektive for-
varvsdatum. Darmed beaktas eventuell viardeférandring pa
forvaltningsfastigheter fran 1 januari 2016 till respektive
forvarvsdatum inte i proformaresultatrakningen. For for-
vérvade koncerner som tillimpar IFRS justeras darfor redo-
visad orealiserad vardeférandring i proformaredovisningen.

D1 Gimmel - Orealiserad virdefordndring av fastigheter om
45,6 MSEK elimineras.

D2 Hégkullen — Orealiserad vardeférandring av fastigheter
om 348,9 MSEK elimineras.

D3 Kuststaden — Orealiserad virdeférandring av fastigheter
om 39,7 MSEK elimineras.

E Skatteeffekt pad justeringar

Skatteeffekt har beaktats pa samtliga justeringar som be-
domts vara skattemaéssigt avdragsgilla eller skattepliktiga i
proformaredovisningen oaktat om det bolag som justering-
en hanfor sig till ar i skatteposition. Berdknad skatteeffekt
kan skilja sig fran faktisk skatteeffekt nar transaktionen ge-
nomfors. Skatteeffekten har beriknats baserat pa den bo-
lagsskatt som tillimpas i det land déir bolaget, till vilken jus-
teringen dr kopplad, har sitt site.

Proformaredovisning



E1 — Skatteeffekten i proformaredovisningen &r schablon-
miéssigt berdknad pa 22 procent av resultat fore skatt for
svenska bolag.

E2 - Skatteeffekten i proformaredovisningen ar schablon-
massigt berdknad pa 25 procent av resultat fore skatt for
norska bolag.

F — Eliminering av tidigare verksamhet

F1 - Utdelning av tidigare verksamhet har skett till aktie-
dgarna genom att aktierna har delats ut. Resultatet for den
utdelade verksamheten for perioden 1 januari-31 decem-
ber 2016 elimineras dérfor i sin helhet. I balansrakningen
elimineras den tidigare verksamheten i sin helhet férutom
21,3 MSEK i likvida medel som enligt 6verlatelseavtalet in-
vesteras i Samhallsbyggnadsbolaget. De poster som kvarstar
i balansrakningen efter elimineringen &r forutom likvida
medel; Ovriga fordringar om 2,8 MSEK samt Aktiekapital,
Ovrigt tillskjutet kapital och Balanserade vinstmedel inom
eget kapital sa att dessa aterspeglar Samhéllsbyggnadsbola-
gets eget kapital.

G - Ovriga férvirvsrelaterade justeringar

G1 SBB i Norden — Samhillsbyggnadsbolagets forvirv av
SBB i Norden har klassificerats som ett omvént forvarv med
inneborden att redovisningen for den nya koncernen blir en
fortsdttning pa SBB Nordens koncernredovisning med en
justering av eget kapital sa att det aterspeglar Samhallsbygg-
nadsbolagets eget kapital. Justeringen av aktiekapitalet har
gjorts med 52,4 MSEK.

Efter transaktionen genomférdes har ett erbjudande gatt
ut till innehavare av konvertibler om 359,1 MSEK, &dgarlén
om 401,2 MSEK och preferensaktier om 397 MSEK i SBB i
Norden att konvertera instrumenten till stamaktier av serie
B alternativt preferensaktier i Samhéllsbyggnadsbolaget.
Utfallet av erbjudandet &r att konvertibler om 359,1 MSEK
och dgarlan om 401,2 MSEK konverteras till stamaktier av
serie B alternativt preferensaktier. Justering har gjorts i pro-
formabalansrakningen fran posten Léngfristiga skulder till
dgare om 760,4 MSEK till Aktiekapital och Ovrigt tillskjutet
kapital.

G2 Hogkullen — Enligt uppréttad preliminar férvarvsanalys
elimineras forvirvat eget kapital om 395,2 MSEK (Totalt
eget kapital om 710 MSEK minskat for preferensaktier om
315 MSEK). Aktiekapitalet om 1 MSEK elimineras i sin hel-
het. Ovrigt tillskjutet kapital om 355,4 MSEK elimineras
samtidigt som den nyemission som genomfordes i samband
med forvirvet 6kar posten med 250 MSEK. Detta ger en to-
tal justering av Ovrigt tillskjutet kapital om —105,4 MSEK.
En justeringen om —106,7 MSEK bestéende av eliminering
av forvirvad uppskjuten skatt om 102,1 MSEK och skill-
naden mellan verkligt virde och avtalat underliggande
fastighetsvirde vid forvarvstidpunkt om 4,6 MSEK gors
for Forvaltningsfastigheter. Samtidigt gors en justering av
anskaffningsvéirdet pa forvaltningsfastigheter till verkligt
virde om 106,7 MSEK. Dessa tvé justeringar tar ut varandra
varfor inget belopp finns justerat pa posten Forvaltningsfas-
tigheter. Verkligt virde-justeringen har foranlett ett nettore-
sultat efter reservering for uppskjuten skatt om 83,2 MSEK
vilket justeras i Balanserade vinstmedel. Denna justering till-
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sammans med eliminering om 353,5 MSEK ger en total jus-
tering om —270,3 MSEK av Balanserade vinstmedel. Forvar-
vad uppskjuten skatt om 102,1 MSEK elimineras samtidigt
som verkligt virde-justeringen ger en 6kning av Uppskju-
ten skatt om 23,5 MSEK och ddrmed en total justering om
—78,5 MSEK. Den skuld om 15 MSEK som Hégkullen hade
gentemot SBB i Norden elimineras, vilket far till f&ljd att Ov-
riga langfristiga skulder och Ovriga fordringar minskar med
samma belopp.

Kostnaden for framtida inlésen av teckningsoptioner, upp-
skattad till 140,7 MSEK, har tagits hdnsyn till i férvéirvsana-
lysen och reserverats som Ovrig kortfristig skuld.

G3 Kuststaden — Enligt upprittad preliminédr forvérvs-
analys elimineras forvirvat eget kapital om 528,7 MSEK
(varav 26,5 MSEK fran Aktiekapital och 502,2 MSEK fran
Balanserade vinstmedel) och forvarvad uppskjuten skatt
om 76,8 MSEK. Forvirvet finansierades delvis genom en
nyemission av 65 403 862 st. aktier till ett virde om 5,84 kr
per aktie vilket okar eget kapital med 381,9 MSEK, varav
Aktiekapital med 6,5 MSEK och Ovrigt tillskjutet kapital
med 375,4 MSEK. Justering av anskaffningsvérdet pa for-
valtningsfastigheter till verkligt virde har skett, vilket har
foranlett ett nettoresultat efter reservering for uppskjuten
skatt om 0,1 MSEK, vilket justeras i Balanserade vinstmedel.

G4 Sormlandsporten — Enligt upprittad preliminar forvérvs-
analys elimineras forvirvat eget kapital om 125,3 MSEK
(varav 0,1 MSEK fran Aktiekapital, 109,6 MSEK fran Ovrigt
tillskjutet kapital och 15,6 MSEK fran Balanserade vinstme-
del. Forvirvet finansierades delvis genom en nyemission av
27 463 664 st. aktier till ett virde om 5,84 kr per aktie vilket
okar eget kapital med 160,4 MSEK, varav aktiekapitalet med
2,7 MSEK och C)vrigt tillskjutet kapital med 157,6 MSEK.
Enligt upprittad preliminar forvéarvsanalys har ett 6ver-
virde om 65,1 MSEK identifierats, vilket tillsammans mel-
lan bedomt verkligt virde och avtalat underliggande fastig-
hetsvirde vid foérvarvstidpunkt om 65,8 MSEK ger en total
justering pa Forvaltningsfastigheter om 130,9 MSEK. Verk-
ligt vardejusteringen ger en 6kning av Uppskjuten skatt om
14,5 MSEK.

G5 Borlange — Forvirvet om 523,6 MSEK bestar dels av ett
fastighetsforvirv till ett vairde om 204,3 MSEK och dels ett
bolagsforvirv till ett virde om 319,3 MSEK. Enligt upprat-
tad preliminar forvarvsanalys for bolagsforvarvet elimineras
forvirvat eget kapital om 0,04 MSEK. I forvérvsanalysen
identifierades ett 6vervarde om 107,2 MSEK f6r bolagsfor-
vérvet, vilket tillsammans med justering for skillnaden mel-
lan bedomt verkligt varde och avtalat underliggande fastig-
hetsvirde vid forvarvstidpunkt om —1,5 MSEK ger en total
justering pa Forvaltningsfastigheter om 105,7 MSEK.

G6 Eskilstuna — Enligt upprattad prelimindr forvirvsanalys
elimineras forvirvat eget kapital om 0,1 MSEK.

G7 Laholm — Enligt upprittad preliminar forvarvsanalys eli-
mineras forvarvat eget kapital om 1,6 MSEK varav 0,1 MSEK
fran Aktiekapital och 1,5 MSEK fran Ovrigt tillskjutet ka-
pital. Justering av anskaffningsvirdet pé forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde har gjorts med 6,8 MSEK, vilket har
foranlett ett nettoresultat om 5,3 MSEK efter reservering for
uppskjuten skatt om 1,5 MSEK, vilket justeras i Balanserade
vinstmedel. Forvérvet betalades med likvida medel.
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Eget kapital och skulder

Nedan redovisas Bolagets kapitalisering proforma per 31
december 2016.

MSEK Per den 2016-12-31

Kortfristiga finansiella skulder 1138
Mot garanti eller borgen

Mot sakerhet 499
Utan garanti eller sdkerhet 639
Langfristiga finansiella skulder 6760
Mot garanti eller borgen 582
Mot sakerhet 6086
Utan garanti eller sdkerhet 92
Eget kapital 3797
Aktiekapital 62
Ovrigt tillskjutet kapital 2283
Annat eget kapital inkl. arets resultat 1452
Total kapitalisering 11695

Nettoskuldsattning
Nedan redovisas Bolagets nettoskuldséttning proforma per
31 december 2016.

MSEK 31 december 2016
(A) Kassa 102
(B) Andra likvida medel

(C) Latt realiserbara vardepapper

(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 102
(E) Kortfristiga finansiella fordringar 166
(F) Kortfristiga banklan 413
(G) Kortfristig del av Iangfristiga skulder 86
(H) Andra kortfristiga skulder 639
(1) Kortfristiga finansiella skulder (F)+(G)+(H) 1138
(J) Netto kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) 870
(K) Langfristiga banklan 5426
(L) Emitterade obligationer 1242

(M) Andra langfristiga lan 92

(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 6760
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 7630

Redogorelse for rorelsekapitalet och
kapitalbehovet

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Bolagets
mojlighet att fullgéra sina forpliktelser inom en tolvmana-
dersperiod. Pa grund av de forvarv som beréknas tilltradas
under perioden april-maj 2017 sa bedémer Bolaget att det
befintliga rorelsekapitalet inte dr tillrackligt. Bolaget be-
héver ddrmed soka finansiering for dessa forvérv i form av
ytterligare aktiekapital, bankfinansiering eller avyttring av
vissa tillgangar. Bolaget bedomer for narvarande dess moj-
ligheter att erhalla sadan finansiering som relativt goda. Om
tillracklig finansiering ej skulle erhallas saknas tillrackligt
rorelsekapital om hogst 2 700 MSEK per den 30 april 2017
och hogst 700 MSEK per den 30 maj 2017, totalt hogst 3 400
MSEK.

Bpet kapital och skulder

Om Bolaget inte skulle lyckas erhalla sddan finansiering
och ddrmed inte ha tillricklig finansiering for att genomfora
forviarven har Bolaget mojlighet att avstd fran att fullfolja
dessa forvarv. Om Bolaget viljer att avstd fran att fullfolja
forviarven kan Bolaget komma att drabbas av forfallen hand-
penning om hogst 40 MSEK. Fullfoljer Bolaget inte forvar-
ven medfor det att rorelsekapitalet for den kommande tolv-
ménadersperioden ér tillrackligt.

Forvaltningsfastigheter
Samhillsbyggnadsbolagets innehav av forvaltningsfastig-
heter per 31 december 2016 uppgick till 11 736 MSEK.

Finansiella anldggningstillgangar
Samhillsbyggnadsbolaget hade per 31 december 2016 fi-
nansiella anldggningstillgangar uppgéende till ett virde om
118 MSEK. De finansiella anlédggningstillgdngarna bestar av
framst av andelar i intressebolag/joint ventures och daruté-
ver uppskjutna skattefordringar.

Investeringar

Samhillsbyggnadsbolaget har inga planerade vésentliga in-
vesteringar. Inga vésentliga investeringar pagar vid tidpunk-
ten for detta dokument. Bolaget har ej heller beslutat om en-
skilda vésentliga investeringar for den ndrmaste framtiden
vid tidpunkten for detta dokument.

Tendenser och vasentliga férandringar

Savitt Bolaget kanner till finns det inte nagra kdnda tenden-
ser, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller
hindelser som forvintas ha en vésentlig inverkan pa Sam-
hallsbyggnadsbolagets affiarsutveckling under 2017. Bola-
get kdnner i dagsldget inte heller till nagra uppgifter om of-
fentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller
andra politiska &tgérder som, direkt eller indirekt, visentligt
kan paverka Bolagets verksamhet.

Vasentliga hdndelser efter den 31 december
2016

Efter balansdagen den 31 december 2016 har Bolaget ingatt
avtal om att forviarva nedan fastigheter. Samtliga komplet-
terande fastighetsforvirv innehaller finansieringsforbehall.
Bolaget har mojlighet att frantrada dessa avtal mot forfallen
handpenning om hogst 40 MSEK. Sddana frantriden med-
for att rorelsekapitalet for den kommande tolvmanaders-
perioden ér tillrackligt.

e Sambhillsbyggnadsbolaget har ingétt ett avtal med
Hemso Fastighets AB om att kopa en fastighetsportfol;
omfattande 35 samhillsfastigheter i s6dra och meller-
sta Sverige for cirka 1,5 miljarder SEK. Fastighetsport-
foljen omfattar dldreboenden, utbildningsfastigheter,
vard och rittsvisende. Den totala uthyrbara arean ar
cirka 175 000 kvm och ér till storsta delen offentliga
hyresgéster som staten, landsting, kommuner och
universitet. Den totala hyresintékten uppgar till ca
150 MSEK. De storsta hyresgésterna utgors av Vistra
Gotalands Lans Landsting och Lunds Universitet. Den
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genomsnittliga aterstdende hyrestiden uppgar till cirka
fyra ar. Tilltrdde dger rum 10 april 2017.

e Sambhillsbyggnadsbolaget har ingatt ett avtal med
Klévern AB (publ) avseende forvarv av tolv fastigheter
i Karlskrona for sammanlagt 630 MSEK. Fastigheterna
omfattar 57 000 kvadratmeter, har ett hyresvarde pa
62 MSEK och en ekonomisk uthyrningsgrad om 95%.
Lokalerna hyrs till stérsta delen av Karlskrona kom-
mun. Tilltradet sker den 2 maj 2017.

® I Norge har Samhillsbyggnadsbolaget avtalat om att
forvirva atta samhallsfastigheter i Kristiansand och
Bergen for 1207 MSEK (1 150 MNOK). Séljare dr det
norska borsnoterade fastighetsbolaget Entra ASA,
Mosvold & CO AS samt Vico Naering AS. Portféljen
har en total uthyrbar area om cirka 58 000 kvm med
kommunala och statliga hyresgéster och en genom-
snittlig avtalstid om ca 11 ar. I portf6ljen ingér en skol-
fastighet om 2 250 kvm som ska uppforas av Entra och
tilltrade for den nya skolan ér berdknat till juni 2018.
Transaktionsvérdet inkluderar kopeskillingen for den
nya skolbyggnaden. Det totala hyresvirdet bedoms
uppga till 79 MSEK (75 MNOK). Forvirvet anses passa
vilin i Bolagets verksamhet och strategi med samhalls-
fastigheter i Norden. Tilltrade &r beréknat till manads-
skiftet mars/april 2017.

Samtliga kompletterande fastighetsforvarv avses finansie-
ras genom en kombination av lan och eget kapital. Finan-
sieringsdiskussioner pagar for narvarande och ingen slutlig
finansiering har dnnu erhéllits. Bolaget bedomer for néarva-
rande dess mojligheter att erhélla nédvindig finansiering
avseende samtliga avtalade fastighetsforviarv som relativt
goda.

Bolaget har vidare forvirvat en fastighet i centrala Oslo
for cirka 4 500 MSEK (4 300 MNOK). Forvirvet bestar av en
fullt uthyrd och flexibel kontorsfastighet med en total uthyr-
bar area om cirka 49 000 kvm och en total hyresintikt om
cirka 187 MSEK (180 MNOK). Hyresgésten ar DNB Bank
ASA som ér Norges storsta bank och en av Nordens storsta
finansiella institutioner med norska staten som storsta dga-
re. Den dterstdende hyresldngden dr 10,3 ar. Forvérvet finan-
sieras genom en kombination av l4n och eget kapital. Bolaget
har beslutat att genomfora en riktad emission av 84 929 772
B-aktier till séljaren (Meteva AS, ett norskt investmentbo-
lag heldgt av naringslivsprofilen Trond Mohn), vilket baserat
pa emissionskursen 5,53 NOK per aktie motsvarar cirka 490
MSEK (470 MNOK). Vidare genomfors en riktad emission
av preferensaktier till professionella investerare om cirka
490 MSEK (470 MNOK) i det kdpande norska dotterbolaget.

Utover dessa avtalade forvarv har Bolaget avyttrat
och frantratt tre kommersiella fastigheter i Nykoping for
60 MSEK.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Styrelse

Lennart Schuss
Styrelseordforande sedan 2017

Fodd 1952

Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Lennart har bred erfarenhet fran finans- och fastighets-
branschen, bade som radgivare och entreprendr. Lennart
ar medgrundare av Gimmel Fastigheter, Catella Corporate
Finance, ESWO & Partner Fondkommission och Stockholm
Fondkommission.

Lennart &r bla. styrelseordforande i Gimmel Fastigheter
AB samt medlen av fastighetsfondforvaltaren Genesta advi-
sory board.

Oberoende i forhallande till Bolaget och storre aktiedgare.

Innehav: 14 924 059 B-aktier.

llija Batljan
Styrelseledamot och verkstéllande direktor sedan 2017.

Fodd 1967.

Ph.D.idemografi och planering for aldrevard, Stockholms

Universitet. Kandidat i Ekonomi, Stockholms Universitet.

Ilija ar verkstillande direktér i Samhallsbyggnadsbola-
get i Norden och dven dess grundare. Tidigare har Ilija bl.a.
varit Vice VD och chef for affarsutveckling vid Rikshem AB
2011-2016. Landstingsrad i Stockholms Léns landsting
2010-2011, Kommunstyrelsens ordférande i Nyndshamn
2005-2010, Departementsrad, Regeringskansliet 2001—
2004. Ilija har bl.a. varit ordférande f6r Sédertorns Hogskola
och ledamot i Teligent Telecom, samt arbetat for Interame-
rikanska utvecklingsbanken och varit gastforskare pa EU-
kommissionen, DG ECFIN.

Ilija &r verkstéllande direktor i SBB i Norden AB (publ),
styrelseordférande i Cryptzone Group AB (tidigare noterat
pa First North), ledamot i Cryptzone Worldwide Inc, och
Phoniro Systems AB.

Beroende i forhéllande till Bolaget och storre aktiedgare.

Innehav: 45 558 167 A-aktier och 1 137 606 B-aktier, samt
ar huvudégare i Ilija Batljan Invest AB som éger 63 495 701
A-aktier.

Sven-Olof Johansson
Styrelseledamot sedan 2017.

Fodd 1945.

Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshog-
skolan i Stockholm.

Sven-Olof dr bl.a. grundare av FastPartner och har verkat
inom fastighetsbranschen sedan 1970-talet. Sven-Olof har
genom sitt méangariga arbete i borsnoterade foretag dven
bred erfarenhet av aktiemarknadsrelaterade transaktioner
och bolagsstyrning.

Sven-Olof dr bl.a. verkstillande direktor i FastPartner AB
(publ), styrelseordforande i Compactor Fastigheter AB samt
styrelseledamot i NCC AB (publ), Autoropa Aktiebolag och
STC Interfinans AB.

Oberoende i forhéllande till Bolaget och storre aktiedgare.

Innehav: 15997 977 A-aktier och 13 653 664 B-aktier.

Seth Lieberman
Styrelseledamot sedan 2017.

Fodd 1961.

B.A.in Economics fran Tufts University, USA.

Seth har 30 ars internationell erfarenhet frén fastighets-
branschen, bland annat i USA och Europa. Seth har dven
bred erfarenhet av affarsutveckling och finansiering fran
ett stort antal branscher. Tidigare anstéllningar inkluderar
ledande positioner pa UBS Investment Bank, Hypo Real
Estate, Lehman Brothers International, Credit Suisse och GE
Capital.

Seth ér bla. styrelseordférande i Stendorren Fastigheter
AB (publ). Styrelseledamot i Kvalitena AB (publ). Medlem av
Investment Advisory Committee pd Wainbridge Limited’s
Greater London fund och radgivare till Wainbridge Special
Situations Fund. Seth &r ocksa strategiskt- och investerings-
ansvarig for Milanobaserade Advanced Capital’s Real Estate
Fund of Funds. Vidare dr Seth Special Advisor till Urban
Land Institute Europe och medlem av dess globala finans-
kommitté. B.A. in Economics fran Tufts University, USA.

Oberoende i forhallande till Bolaget men inte till storre
aktiedgare.

Innehav: —

Hans Runesten
Styrelseledamot sedan 2017.

Fodd 1956.

Civilekonom frén Stockholms universitet.

Hans dr aktiv inom tidigare moderbolag till Effnet AB
sedan 2001 och har varit styrelseordférande, styrelseleda-
mot samt verkstdllande direktor i dessa koncerner. Hans var
dven medgrundare av AB Sagax 2004 och ledamot av dess
styrelse 2004—2007. Hans har en bred internationell erfaren-
het fran finansbranschen och har ocksa arbetat inom EU-
kommissionen i Bryssel. Tidigare var Hans verksam inom
EuroNordic Group och Mellon Bank, i London och i USA
dér han innehaft ett flertal chefsposter pa olika nivaer. Dess-
forinnan arbetade Hans pa Deutsche Bank i Tyskland.

Hans ér bla. styrelseordférande i Eftnetplattformen Divi-
dend AB (publ) och Axxonen Properties AB samt styrelse-
ledamot i Stendorren Fastigheter AB (publ).

Oberoende i forhallande till Bolaget och storre aktiedgare.

Innehav: 4 126 946 B-aktier.

Aktieinnehav ovan avser forhdllanden efter forvirv av fastighetsbolagen och genomforda emissioner, inklusive de aktier som
SBB kommer att emittera till de innehavare av preferensaktier, konvertibler och dgarlan i dotterbolaget SBB i Norden AB
(publ) som accepterat erbjudandet fran SBB om att forvirva dessa instrument, vilket ndrmare beskrivs pd sidan 41.
Aktieinnehav ovan inkluderar i forekommande fall innehav via bolag, kapitalforsikring och nérstdende.
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Ledande befattningshavare

llija Batljan
Verkstillande direktor.
Se Styrelse.

Krister Karlsson
Vice VD, fastighetsutvecklingschef.

Fodd 1970.

Real estate economics (Royal Institute of technology,
Stockholm and Uppsala University), Law (Uppsala Univer-
sity).

Projekt och chef for fastighets utveckling hos Rikshem AB
2011-2016, lang och omfattande erfarenhet fran positioner
inom fastigheter hos NCC, Rikshem m.m.

Innehav: 3174 785 A-aktier.

Eva-Lotta Stridh
CFO.

Fodd 1975.

Ekonomie kandidatexamen vid Stockholms universitet.

Lang och omfattande erfarenhet fran fastighetsindustrin:
Huge, Akelius, Rikshem, Oscar Properties. Tidigare finans-
chef hos Rikshem AB 2011-2014, senior consult till flertalet
bolag, finanschef fér Oscar Properties 2015-2016.

Innehav: 317 479 A-aktier.

Rosel Ragnarsson
Finanschef och IR-direktor.

Fodd 1955.

Ekonomie kandidatexamen vid Uppsala universitet.

Stf. VD och skuldférvaltare hos SLL Interfinans, chef ut-
laning hos Dexia Bank i Norden och flertalet andra positio-
ner inom finans hos Nordea, Swedbank, SBAB och Citibank.

Innehav: 42 683 B-aktier.

Oscar Lekander
Affdrsutvecklingschef.
Fodd 1985.
Magisterexamen i fastighet och finans, The University of
Hong Kong. Kandidatexamen, fastighet och finans KTH.
Transaktionschef hos Rikshem AB, analytiker NAI Svefa.
Innehav: 3174 785 A-aktier.

Joakim Bill

Transaktionsansvarig.
Fodd 1987.
Magisterexamen inom fastigheter och byggledning, KTH
Affarsutveckling hos Rikshem AB, analytiker CBRE.
Innehav: 1904 871 A-aktier.

Stefan Bjorkqvist
Forvaltningschef.

Fodd 1973.

Civilingenjorsutbildning i vdg- och vattenbyggnadstek-
nik.

Lang och omfattande erfarenhet i fastighetsindustrin. VD
av Landic FM, ansvarig for Synerco Fastighetsforvaltning,
Vice VD hos DUFAB, medgrundare av Hestia.

Innehav: genom deldgarskap i Investmentaktiebolaget
Kybele 6 349 570 A-aktier.

Carl Lundh
Projektutvecklingschef.
Fodd 1988.
Magisterexamen inom fastigheter och byggledning, KTH.
Magisterexamen i ekonomi fran Stockholms universitet.
Bostadsutvecklingschef hos Rikshem AB.
Innehav: 317 479 A-aktier

Par-Ola Mannefred
Senior radgivare.

Fodd 1961.

Studerat ekonomi och juridik vid Handelshogskolan i
Goteborg och har en EMBA dérifran.

For ndrvarandebl.a. dven ledamoti Goteborgs Stads kom-
munfullmiktige samt tidigare styrelseledamot i Liseberg AB
samt funktiondr i andra bolag i Lisebergs-koncernen un-
der aren 2003—2015 och styrelseledamot i G6teborgs Stads
Egnahems AB under aren 2011-2015.

Innehav: 3 653 939 B-aktier.

Revisor

Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig som huvudansvarig revisor.

Aktieinnehav ovan avser forhdllanden efter forvirv av fastighetsbolagen och genomforda emissioner, inklusive de aktier som
SBB kommer att emittera till de innehavare av preferensaktier, konvertibler och dgarldn i dotterbolaget SBB i Norden AB
(publ) som accepterat erbjudandet fran SBB om att forvirva dessa instrument, vilket ndrmare beskrivs pd sidan 41.
Aktieinnehav ovan inkluderar i forekommande fall innehav via bolag, kapitalforsiikring och ndrstdende.
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Aktiekapital och agarforhallanden

Aktiekapitalet i Samhallsbyggnadsbolaget uppgar fore for-
virven av fastighetsbolagen Samhaillsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) (efter dess forvarvav AB Hogkullen (publ)
och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding AB och
Sormlandsporten AB Sambhillsbyggnadsbolaget och dar-
till relaterade emissioner till 723 043,40 kronor, fordelat pa
7230434 aktier. Efter slutforandet av forvirven av fastig-
hetsbolagen Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
(efter dess forvarv av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fas-
tigheter AB), Kuststaden Holding AB och S6rmlandsporten
AB Samhillsbyggnadsbolaget och dartill relaterade emis-
sioner kommer aktiekapitalet i Samhaillsbyggnadsbolaget
(nuvarande Effnetplattformen) att uppga till 41 316 765,30
kronor, fordelat pa 217 596 975 aktier av serie A respektive
195570 678 aktier av serie B. A-aktier beréttigar till en ros-
ter pa bolagsstimma och B-aktier berattigar till en tiondels
rost pa bolagsstamma. Samtliga d& utestaende aktier medfor
samma ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Enligt
bolagsordningen finns harutéver méjligheten fér Samhalls-
byggnadsbolaget att utge preferensaktier.

SBB limnade den 7 februari 2017 erbjudande till inneha-
varna av preferensaktier, konvertibler och édgarlan i dotter-
bolaget SBBiNorden AB (publ) om att férvérva dessa instru-
ment mot vederlag i form av stamaktier av serie B och/eller
preferensaktier i SBB. Den 2 mars 2017 offentliggjorde SBB
att erbjudandet accepterats avinnehavare som representerar
99,2% av preferensaktierna, 100,0% av konvertiblerna och
100,0% av dgarlanen. Sammanlagt kommer SBB att emittera
210512 834 stamaktier av serie B och 97 100 preferensaktier
till de innehavare som accepterat erbjudandet och det nya
totala antalet aktier i SBB kommer att uppga till 623 777 587,
varav 217 596 975 stamaktier av serie A, 406 083 512 stam-
aktier av serie B och 97 100 preferensaktier. For att mojlig-
gora deltagande i erbjudandet for de innehavare som dnnu
inte accepterat erbjudandet forlaingdes acceptperioden till
och med den 15 mars 2017.

For ndrvarande finns det 19375000 utestaende aktier
i AB Hogkullen (publ), varav 10000000 stamaktier och
9375000 preferensaktier. Stamaktierna dgs av SBB i Nor-
den AB (publ), ett dotterbolag till Samhaillsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ). Preferensaktierna ar noterade pa Nas-
daq First North sedan 1 juli 2015 under kortnamnet HOGK
PREF A. Preferensaktierna i AB Hogkullen (publ) emitte-
rades den 19 maj 2015 till en emissionskurs om 32,00 SEK,
motsvarande ett virde om 300 MSEK. Preferensaktierna
berittigar till en tiondels rost. Utdelning pé preferensaktien
uppgar till 2,40 SEK per ar till och med den 30 juni 2020 upp-

34

delat pa kvartalsvisa utbetalningar om 0,60 SEK. For tiden
efter den 30 juni 2020 kommer den arliga utbetalningen per
preferensaktie att 6ka. Preferensaktiens inlésenkurs uppgér
for ndrvarande till 120 procent av emissionskursen, vilken
kommer att sjunka gradvis fram till den tredje drsdagen av
emissionen (19 maj 2018). Fran och med den tredje arsda-
gen av emissionen (19 maj 2018) och for tiden dérefter kom-
mer preferensaktiens inlgsenkurs uppga till 105 procent
av emissionskursen. I AB Hogkullen (publ) finns det dess-
utom 937 500 utestdende teckningsoptioner (motsvarande
9375000 stamaktier i AB Hogkullen (publ) med en teck-
ningskurs om 10 SEK). Teckningsoptionerna kan utnytt-
jas ndr som helst av teckningsoptionsinnehavarna fram till
och med den 19 maj 2020. Teckningsoptionerna medfor en
maximal utspadning i AB Hogkullen (publ) om 32,6% av ka-
pitalet och 47,5% av rosterna. For mer information avseende
AB Hogkullen (publ):s preferensaktier och teckningsoptio-
ner, se AB Hogkullen (publ):s bolagsordning pa www.hog-
kullen.se.

Aktierna i Samhallsbyggnadsbolaget &r inte, och har inte
varit, foremal for erbjudande till f6ljd av budplikt, inl6sen-
ratt eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit foremal
for négot offentligt uppkopserbjudande. Aktierna har getts
ut i enlighet med svensk lagstiftning och &r denominerade
i svenska kronor. Det finns inga inskridnkningar i ratten att
fritt Gverlata aktier.

Bemyndiganden

Vid en extra bolagsstimma den 16 januari 2017 besluta-
des om att bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av
nésta arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, och med eller
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretriadesritt fatta
beslut om nyemission av stam- och/eller preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler. Nyemission ska kunna
ske med kontant betalning eller med bestimmelse om ap-
port eller kvittning. Antalet stam- och/eller preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges ut
med stéd av bemyndigandet ska inte vara begransat pd annat
satt én vad som foljer av vid var tid gdllande bolagsordnings
granser for aktiekapital och antal aktier.

Incitamentsprogram och aktieagaravtal

Det finns inga utestdende optionsprogram i Samhillsbygg-
nadsbolaget och savitt styrelserna i respektive bolag kénner
till foreligger inga aktiedgaravtal.

Aktiekapital och dgarférhallanden



Aktiedgare Samhallsbyggnadsbolaget serie B och 97 100 preferensaktier som kommer att emitteras
Notera att nedan aktieigarforteckning baseras pa att samt-  till de innehavare av preferensaktier, konvertibler och dgar-
liga stamaktiesigare i fastighetsbolagen 6verlter sina stam-  l&n i dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) som accepterat
aktier till SBB mot vederlag i form av nyemitterade stam-  erbjudandet frén SBB om att f6rvéirva dessa instrument en-

aktier, men tar inte hinsyn till de 210 512 834 stamaktier av  ligt ovan.

Aktieagare* A-aktier B-aktier  Preferensaktier Roster, % Kapital, %
Ilija Batljan Invest AB 63495701 - 26,77 % 15,37 %
Ilija Batljan 45558 167 244218 19,22% 11,09%
Kvalitena AB 44322229 11080557 19,16% 13,41%
Compactor Fastigheter AB 15997977 5375406 6,97 % 517%
Backahill AB 10919159 7279439 4,91% 4,40%
Michael Cocozza 7936963 - 3,35% 1,92%
Investmentaktiebolaget Kybele 6349570 - 2,68% 1,54%
Aktfast Forvaltnings AB 4762186 305263 2,02% 1,23%
Assindia AB 4762186 305263 2,02% 1,23%
Highhill Intressenter AB - 36499329 1,54% 8,83%
Gvriga 13492 837 134481203 11,36% 35,81%
Totalt 217596 975 195570678 100,00% 100,00%
Tillkommande aktier** - 210512834 97100 - -
Tillkommande aktier*** - 84929772 - - -
Totalt antal aktier efter tillkommande aktier 217596 975 491013 284 97 100

*  Avser forhéllanden efter forvarv av fastighetsbolagen och genomférda emissioner.

**  Avser de aktier som SBB kommer att emittera till de innehavare av preferensaktier, konvertibler och dgarlan i dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) som accepte-
rat erbjudandet fran SBB om att forvdrva dessa instrument enligt ovan.

*** Avser de aktier som emitteras till foljd av DNB-affdren.
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Varderingsintyg

Newsec Advice AB

Stureplan 3
P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm N EWS EC:

Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNINGAR UNDER 2016 och 2017

Av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB har Newsec Advice AB fatt i uppdrag att under
2016 och 2017 beddma marknadsvardet av totalt 198 fastigheter (se bilagd
fastighetsférteckning). Vardebedémningen har utforts fran september 2016 till februari 2017,
med en tyngdpunkt pa vardetidpunkt 2016-12-31. Varderingarna har syftat till att bedéma
fastigheternas marknadsvarde.

Alla fastigheter utom en ar belagna i Sverige. Den enda utlandska fastigheten ar belagen i
Norge.

Av fastigheterna i Sverige innehas 195 med aganderatt och 1 st med tomtratt. Ett
varderingsobjekt avser en byggnad pé& arrenderad mark. Besiktning av fastigheterna i Sverige
har skett av Newsec under 2015 och 2016, motsvarande ett varde av 3 423 650 TSEK. Total
uthyrningsbar yta i Sverige uppgar till 650 728 kvm, varav 420 192 kvm utgors av
kommersiella lokaler och 230 536 kvm utgdrs av bostader.

Besiktning av fastigheten i Norge har skett under 2016 (Gullhaug Torg 4, Oslo). Total
uthyrningsbar yta i Norge uppgar till 20 936 kvm och utgdrs av kommersiella lokaler.
Fastigheten ar upplaten med aganderatt.

Fastigheterna i Sverige ar i huvudsak belagna i den sédra halvan av landet. Fastigheterna
innehaller bostader och kommersiella lokaler sdsom vard, utbildning, kontor, butiker, industri
och lager. Darutover finns byggratter och annan obebyggd mark for framtida bebyggelse.

Varderingarna har utforts i enlighet med RICS Valuation — Professional Standards (Red Book).
Enligt dverenskomna 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 ar i enlighet med International Valuation Standards 2013 (IVS
2013), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det beddmda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig képare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utférts 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
vardebeddmningarna.

Vardebeddmningarna har i huvudsakligen utférts med kassaflédeskalkyler dar framtida
kassafldden och restvarden nuvardesberaknats.

Marknadsvardet for de 197 fastigheterna i Sverige har totalt bedémits till:
6 365 520 000 SEK
(Sex Miljarder Tre Hundra Sextio Fem Miljoner Fem Hundra Tjugo Tusen SEK)

Marknadsvardet for fastigheten i Norge per vardetidpunkten 2016-09-27 har bedomts till:

1153 000 000 NOK
(En Miljard Ett Hundra Femtio Tre Miljoner NOK)

1(6)
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NEWSEC

Marknadsvardet i Sverige ar fordelat pa olika vardetidpunkter, enligt féljande:

Virde
Vardetidpunkt Antal fastigheter (TSEK)
2016-10-06 4 420 000
2016-11-22 3 106 700
2016-12-01 19 1565 400
2016-12-31 169 4226 420
2017-02-03 2 47 000
TOTALT 197 6 365 520

Fordelningen av marknadsvardet i Sverige pa olika upplatelseformer ar enligt foljande:

Upplatelseform  Antal fastigheter Varde (TSEK)
Aganderétt 195 6196 520
Tomtratt 1 29 000
Arrenderatt 1 140 000
TOTALT 197 6 365 520

Stockholm 2017-02-24

Newsec Advice AB
|

a .

W&_ M
Fredrik Karlsson, MRICS T Ulrika Lindmark, MRICS

Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
= g =
PR e i it S
SAMHALLSBYGGARMNA SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetsforteckning 1 (4)

Vardetidpunkt 2016-10-06

Fastighet

Del av Lisselhagen 4

Klévervallen
Tyra 13& 14
Artskidan 1

Kommun

Borlange
Borlange
Borlange

Borlange

Vardetidpunkt 2016-11-22

Fastighet
Veteaxet

Sigge 5

Del av Skraddaren 2

Kommun

Borlange
Borlange

Borlange

Vardetidpunkt 2016-12-01

Fastighet
Tellus 1

Falun 9:22
Kaffebryggaren 1

Raspen 2, Raspen 3

Jarven 4
Balder 12 & 24
Balder 27
Bokbindaren 6
Hermod 1
Hermod 2

Kommun

Motala
Falun
Nykvarn
Nyképing
Norrképing
Skara
Skara
Falkoping
Skara
Skara

Gulmarkerade = besiktigade

Hermod 3
Hermod 4
Kemisten 11
Sigyn 1
Sparbanken 28
Sparbanken 29
Stensiken 1
Valhall 5
Yggdrasil 1 &2

Skara
Skara
Falképing
Skara
Skara
Skara
Tidaholm
Skara
Skara

NEWSEC
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Fastighetsforteckning 2 (4)

Vardetidpunkt 2016-12-31

Fastighet
Boden 56:43

Aspen 4
Bordet 1

Kommun
Boden
Boden

Borlange

Del av Spannaren 10 mfl Borlange

Bacchus 1

Sankt Botvid 15
Cuprum 2
Disponenten 2
Byggméstaren 1
Falun 7:33

Lasten 10

Orresta 2:38
Stadet 16
Kobbegarden 6:136

Lindholmen 6:9 (del av)

Aby 1:67
Kalvsvik 11:9
Langsbyn 6:9
Algen 1
Centralen 4
Sjocrona 1
Overum 1
Kallhall 1:29
Kallhall 1:24
Letten1,2,5&6
Apollo 15
Skvadronen 9
Hitloppet 1
Ludvika 3:21
Brage 1

Svanen 17
Bjornen 16, 17, 18
Frigga 10
Ludvika 4:27

Falkenberg
Falképing
Falun
Falun
Falun
Falun

Flen

Flen

Flen
Goteborg
Goteborg
Haninge
Haninge
Hedemora
Hedemora
Hbéganas
Hbéganas
Horby
Jarfalla
Jarfalla
Karlstad
Klippan
Klippan
Link6ping
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika

Gulmarkerade = besiktigade

Isolatorn 5
Oraberget 10:39
Tor 2

Tor 3

Oraberget 59:2
Malarbacken 4

Grang. Gruvallm 1:253

Oden 4

Oraberget 11:82
Hasten 3

Hasten 5
Oraberget 16:1
Oden 2

Oraberget 11:80
Oraberget 11:83
Oraberget 11:88
Isolatorn 2

Loke 7

Oraberget 11:81
Oden 5
Skalkenstorp 17:10
Oden 1

Brunnsvik 2:15
Béaret 5
Skalkenstorp 17:11
Skalkenstorp 17:12
Skalkenstorp 17:13
Skélkenstorp 17:14
Skalkenstorp 17:15
Skalkenstorp 17:2
Skalkenstorp 17:3
Skalkenstorp 17:4
Skalkenstorp 17:5
Skalkenstorp 17:6

Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika

Skalkenstorp 17:7
Skalkenstorp 17:8
Oraberget 11:84
Oraberget 11:92
Skalkenstorp 17:16
Skalkenstorp 17:9
Skalkenstorp 17:1
Oraberget 11:93
Orntorp 1:29
Oraberget 11:91
Orntorp 1:33
Orntorp 1:34
Orntorp 1:35
Orntorp 4:7
Orntorp 5:32
Orntorp 5:34
Orntorp 5:35
Orntorp 4:30

Grang. Gruvallm 1:266

Orntorp 3:21
Orntorp 3:4
Orntorp 3:19
Orntorp 3:20
Orntorp 3:25
Orntorp 3:28
Orntorp 3:23
Orntorp 3:24
Orntorp 3:27
Orntorp 3:26
Orntorp 4:29
Motorn 11
Oraberget 11:20
Orntorp 3:22

NEWSEC

Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika

Varderingsintyg

39



Fastighetsforteckning 3 (4)

Vardetidpunkt 2016-12-31, forts.

Fastighet
Lisselmagtorpet 10:14

Grang. Gruvallm. 1:262
Orntorp 3:5
Halleflundran 8
Skrattmasen 4
Stettin 14
Norrbécken 1:18
Basaren 7
Platen 8

Fogden 4
Képmannen 8
Héasten 8
Képmannen 10
Boken 1

Hjorten 3
Greven 4
Sundbéck 13:36
Sundbéck 13:30
Lansmansangen 1
Ovanakers Prastbord 1:64
Kastanjen 11
Hjalmardd 4:94
Skultorp 1:205
Posten 11
Borgen 9
Kugghjulet 5
Posten 10
Skakbordet 1
Hagbacken 4
Skakbordet 2
Mataren 1
Estlandaren 10

Harsta 9:5
Skoénvik 1:15, 1:17, 1:21,
1:6

Kommun

Ludvika
Ludvika
Ludvika
Malmé

Malmé

Malmé

Malung

Motala

Motala
Nyképing

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa
Oskarshamn
Ovanaker
Oxel6sund
Simrishamn
Skévde
Smedjebacken
Smedjebacken
Smedjebacken
Smedjebacken
Smedjebacken
Smedjebacken
Smedjebacken
Smedjebacken
Sollentuna

Sundsvall

Sater

Gulmarkerade = besiktigade

Fasaden 9
Idealet 2
Humlan 2
Indianen 1
Harpan 2
Handsken 4
Haken 4

Eken 5

Idealet 3
Grenen 13
Enen 2

Haken 1 & 2
Brosarp 12:22
Solliden 1
Krémaren 4
Kvarngardet 33:2
Sarnabyn 122:1
Fagerhult 1:180, 1:120, 1:105
Tre Kronor 2
Jarnhandlaren 3
Jarnhandlaren 6
Polisen 2
Brovakten 4
Grytan 6
Sigtuna 10:2
Tillbringaren 2
Stensétan 4
Eken 9

Liljan 3
Vitsippan 3
Skolden 1
Minuthandlaren 17
Guldsmeden 10

Hyddan 3

Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Séter
Séter
Tomelilla
Torsby
Ulricehamn
Uppsala
Alvdalen
Orkelljunga
Orkelljunga
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nykvarn
Gnesta
Nykvarn
Nykoéping
Oxel6ésund
Oxelésund
Oxelésund
Nykoéping
Nykoéping
Nykoping

Nykoping

NEWSEC
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NEWSEC

Fastighetsforteckning 4 (4)

Vardetidpunkt 2017-02-03 Gulmarkerade = besiktigade
Fastighet Kommun
Litografen 7 Eskilstuna
Vintergatan 22 Eskilstuna

Utlandska Fastigheter

Vardetidpunkt 2016-09-27 Gulmarkerade = besiktigade
Fastighet Kommun

Gullhaug Torg 4 Oslo
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Varderingsintyg (@ JLL ﬁﬁﬂﬁu

JLL vérdering har pa uppdrag av SBB i Norden AB, genom llija Batljan, fatt i uppdrag att genomféra en
marknadsvérdering av en underliggande portfolj som omfattar 184 varderingsobjekt per vardetidpunkt den 15
februari 2017. Representanter fran JLL vérdering har i oktober 2016 samt februari 2017 besiktigat 21 av
varderingsobjekten internt och externt och ytterligare 83 av varderingsobjekten enbart externt.

Totalt har 57 % av antalet varderingsobjekt besiktigats internt och externt, eller enbart externt; vilket representerar
ca 60 % av det totala portfoljvardet. Var bedomning ar att urvalet av varderingsobjekt som besokts ar representativt
for den sammansatta portfoljen. Tekniska rapporter for varderingsobjekten har beaktats vid vardebedémningen.
Vérderingsobjekten som omfattas av varderingsintyget finns bifogade i bilaga 1.

Av de 184 varderingsobjekten ar 4 stycken upplatna med tomtratt.

ESMA 130

Vid tilldmpning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av Prospectus Directive, ar
vi ansvariga for denna varderingsrapport och har kontrollerat att, sa vitt vi vet (vidtagit stor omsorg for att
sdkerstalla att sa &r fallet), informationen i denna vérderingsrapport &r i enlighet med de faktiska underliggande
forhallandena och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. Varderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer for ett konsekvent
genomfdrande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 géllande genomférandet av Prospectus
Directive.

Varderingsantaganden

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflodesanalys, vilket innebar att varderingsobjektens varden baseras pa
nuvardet av de prognostiserade kassaflodena jamte ett restvarde satt per kalkylperiodens slut (15 ar). Antaganden
avseende framtida kassafléden har gjorts utifran en analys av féljande parametrar:

Nuvarande hyror samt faktiska redovisade kostnader

Marknadsmassiga hyror avseende varderingsobjekten vid kontraktstidens slut

Befintligt gallande hyreskontraktsvillkor

Drift- och underhallskostnader for liknande fastigheter i jamférelse med de redovisade faktiska

kostnaderna.
m  Ortsprisinformation fran av JLL lagrad marknadsinformation
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Utifran analysen av ovan angivna vardepéaverkande parametrar har kassafléden och restvarden vid kalkylperiodens
slut diskonterats med en bedomd kalkylrénta. Vardepdverkande parametrar som anvénts i vérderingarna
motsvarar JLL:s tolkning av hur en investerare och andra aktdrer pa marknaden resonerar och verkar. Summan av
kassaflodet och restvérdet for individuellt varderingsobjekt svarar for bedémt marknadsvarde.

Sammantagen vardebedémning

Pa begdran intygar vi harmed att de bedémningar som gjorts av JLL utgor totalvdrdet av den sammansatta
portféljen (184 varderingsobjekt), vilket motsvarar avrundat 1 923 620 000 (en miljard niohundratjugotre miljoner
sexhundratjugo tusen) kronor.

1923620 000
(En miljard niohundratjugotre miljoner sexhundratjugo tusen kronor)

Stockholm den 15 februari 2017

Jones Lang LaSalle Holding AB

e, /. ) 77 A
_J/" ot Av) /ﬂ."',""‘ ; RONET, MR
Duncan Sunter Patrik L6fvenberg
Senior Valuer, Sverige Chef vérdering, Sverige

av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvérderare

OPYRIG ONES LANG LASALLE IP, INC. 2017. All Rights Reservec
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Bilaga 1

O .

Vérderingsobjekt

Nedan redovisas de 184 varderingsobjekten vi analyserat vid vardebedémningen av den sammansatta portféljen.

Nr Kommun Fastighets-beteckning Legal status [Nr Kommun Fastigl g gal status Nr_Kommun Fastighets-betecki Legal status Nr _Kommun Legal status
1Enképing  Gréngarn 1: Aganderatt | 47 Linkdping  Mekanikern 21 Aganderatt | 93 Saffle Okne 3:17 Aganderatt | 139 Jonkdping, Aganderatt
2 Sunne Amberg 6:251 Aganderitt | 48 Lycksele  Kyrkan4 Aganderatt | 94 Kalmar Kallstorp 8:1& 8:6 Aganderitt | 140 Jonkoping  Berget 1:9 Aganderatt
3 Hagfors Léparen2 Aganderatt | 49 Taby Léttinge 9:27 Aganderatt | 95 Haninge Hammar 1:92 Aganderdtt | 141 Flen Melldsa-Nas 13:6 Aganderatt
4 Heby Heby 4:49 Aganderatt | 50 Gotland Othem Kilakern 3 Aganderatt | 96 Haninge Alsta 1:59 Aganderatt | 142 Tomelilla Eken 22 Aganderatt
5 Hassleholm Parlemon 1&2 Aganderatt | 51 Gotland Hemse Storken 11 Aganderatt | 97 Borgholm  Oland 4 Aganderatt | 143 Trelleborg ~ Haglésa 19:1 Aganderatt
6 Gullspang  Hova 3:95 Aganderitt | 52 Gotland Klinte Odvalds 1:30 Aganderatt | 98 Saffle Skumplogen 1 Aganderitt | 144 Knivsta Stenby 3:1 Aganderitt
7 Grastorp Ornen7 Aganderatt | 53 Gotland Klinte Sicklings 5:22 Aganderatt | 99 Nynashamn Gryt4:12 Aganderatt | 145 Hagfors Sorby 1:169 Aganderatt
8 Karlstad ~ Moroten7 Aganderatt | 54 Gotland Visby Melonen 3 Aganderatt | 100 Torsby Vastanvik 1:690 Aganderétt | 146 Skara Klostret 22:52 Aganderétt
9 Karlstad Bjérknas 37:3 Aganderatt | 55 Gotland Visby Buntmakaren 6 Aganderatt | 101 Kalmar Raby 3:19 Aganderatt | 147 Vallentuna  Solsta 1:7 Aganderatt

10 Karlstad ~ Skare 1:397 Aganderitt | 56 Gotland Visby Korgmakaren 5 Aganderatt |102 Nynashamn Torp 5:14 Aganderitt | 148 Habo Brandstorp 1:15 Aganderatt

11 Filipstad Bjérnen 1 Aganderatt | 57 Vastervik Lingonet 18 Aganderatt | 103 Malmé Tvirakern 16 Aganderatt | 149 Boden Sévast 9:21 Aganderatt

12 Arjéing Silbodals Prstgard 1:173& 1:174 Aganderatt | 58 Hoor Komministern 15 & 19, Gunnarp 8:74 Aganderatt | 104 Malmo Idrotten 12 Aganderétt | 150 Linkoping  Raststugan 1 Aganderétt

13 Kil Stenasen 1:316 Aganderétt | 59 Kalmar Julgrisen 1 Aganderatt | 105 Kalmar Dragkroken 10 Aganderétt | 151 Ljusdal Kramsta 1:26 Aganderatt

14 Sunne Amberg 6:232 Aganderitt | 60 Jonkoping ~ Oskar4 Aganderatt | 106 Vixjo Betesvallen 1 Aganderitt | 152 Botkyrka  Kallblodet4 Aganderatt

15 Hammaré ~ Gotetorp 3:180 Aganderatt | 61 Gotene Gitarren 2&3. Aganderatt | 107 Malung Lunden 1 Aganderatt | 153 Harmosand ~ Hogsjo-Dal 2:38 Aganderatt

16 Hassleholm Sodergérden 1 Aganderatt | 62 Skévde Ryd 15:69 Aganderatt | 108 Linkdping  Norrberga 4:82 Aganderdtt | 154 Skara Haggen 5 Aganderatt

17 Héssleholm  Sodergéarden 2 Aganderatt | 63 Borgholm  Vitsippan 6 Aganderatt | 109 Nyképing Grottan 2 Aganderétt | 155 Skévde Skultorp 2:73 Aganderatt

18 Hassleholm  Lansmansgarden 1&2 Aganderitt | 64 Borgholm  Rodhaken2 Aganderatt | 110 Kil Préstbol 1:76 Aganderitt | 156 Jarfalla Skalby 77:16 Aganderatt

19 Hassleholm  Vittsj 118: Aganderatt | 65 Skovde Frosve 13: Aganderatt | 111 Saffle Jatten 1 Aganderdtt | 157 Vasteras Brottberga 6:22 Aganderatt

20 Uppsala Berthiga 28:5& 28:6 Aganderatt | 66 Skévde Virsas 8:93 Aganderatt | 112 Falun Sandsberg 6:67 Aganderatt | 158 Jénkdping  Berget 1:17 Aganderatt

21 Uppsala Sunnersta 171:6 Aganderétt | 67 Jonkoping  Tranghalla 3:497 Aganderatt | 113 Taby Stilgjutaren 1 Aganderédtt | 159 Stockholm  Fjallglimmen 2 Aganderatt

22 Uppsala  Sunnersta 185:7 Aganderitt | 68 Nykoping  Grindang 1:13 Aganderatt |114 Tomelilla  Tomelilla 237:116 Aganderitt | 160 Stockholm  Serenaden 17 Aganderatt

23 Uppsala Sévja 5:51 Aganderatt | 69 Eksjo Aéngen6 Aganderatt | 115 Mdlndal Stretered 1:180 Aganderatt | 161 Stockholm  Vagmétaren 1 Aganderatt

24 Enkoping  Gansta 60:1 Aganderatt | 70 Gotene Kallby 7:84 &7:85 Aganderatt | 116 Molndal Stretered 1:186 Aganderétt | 162 Sollentuna  Reflexen 13 Aganderétt

25 Tibro Tapetsdren 21 Aganderatt | 71 Falkdping  Blahaken 2 Aganderatt | 117 Borlange Urberget 3 Aganderdtt | 163 Sollentuna  Tidrymden 9 Aganderatt

26 Ostersund ~ Parlspridaren 1 Aganderitt | 72 Nykoping  Sandstenen4 Aganderatt | 118 Molndal Stretered 1:187 Aganderitt | 164 Osteraker  Berga 6:76 ganderatt

27 Ostersund ~ Ponnyn 1&2 Aganderatt | 73 Skovde Ryd 15:72 Aganderatt | 119 Malung Passaren 9 Aganderatt | 165 Stockholm  Bckaskiftet 10 Aganderatt

28 Flen llern 1 Aganderatt | 74 Borgholm  Hogsrum 5:116 Aganderatt |120 Karlstad ~ Vastby 1:117 Aganderéitt | 166 Upplands  Vasby Eds Prastgard 1:81 Aganderatt

29 Flen Radjuret 1 Aganderatt | 75 Falképing  Friggeraker 27:2 Aganderatt | 121 Falun Backehagen 54:386 Aganderédtt | 167 Upplands Vasby Eds Préstgard 1:92 Aganderatt

30 Katrineholm Skoldinge-Ramsta 1:180 Aganderétt | 76 Gotene sil Aganderatt |122 Simrishamn  Rabban 3 Aganderitt | 168 Haninge Svartbécken 2:6 Aganderatt

31 Katrineholm ] Aganderatt | 77 Forshaga Risatter 5:22 Aganderatt | 123 Simrishamn  Solrosen 11 Aganderdtt | 169 Haninge Svartbacken 2:7 Aganderatt

32 Astorp Bjérken 9 Aganderatt | 78 Eda Svanen 1 Aganderatt | 124 Simrishamn  Stiby 150:4 Aganderdtt | 170 Botkyrka Skacklinge Gard 11 Aganderatt

33 Hassleholm Kajan4 Aganderatt | 79 Skévde Kupan 1 Aganderatt | 125 Simrishamn ~ Stiby 150:5 Aganderdtt | 171 Stockholm  Siken 24 Aganderatt

34 Hassleholm Vittsj 117:1 Aganderitt | 80 Mariestad  Muggebo 1:19 Aganderatt | 126 Kristinehamn Balder2 Aganderitt | 172 Norrtalie  Aggsvampen 1 Aganderatt

35 Boras Borgstena 5:53 Aganderatt | 81 Katrineholm Lejonet 21 Aganderatt | 127 Mellerud Vespern 8 Aganderatt | 173 Upplands-Bro Ekhammar 4:405 Aganderatt

36 Boras Tummarp 1:189 Aganderatt | 82 Forshaga Ostra Dejefors 1:18 Aganderatt | 128 Vasterds Skyttegillet 7 Aganderatt | 174 Upplands-Bro Ekhammar 4:408 Aganderatt

37 Viamamo  Vasthorja 12:68 Aganderatt | 83 Kristinehamn Rudsnaset 2:48 Aganderatt | 129 Vasteras Brottberga 6:30 Aganderatt | 175 Nykvarn Artsinglet 4 Aganderatt

38 Vaxjo Ttorten 1 Aganderitt | 84 Kalmar Aby31:1 Aganderatt |130 Vasteras  Martinprocessen 9 Tomtritt | 176 Vallentuna  Ballsta 2:827 Aganderatt

39 Ljungby Cedern 2 Aganderétt | 85 Torsby Vastanvik 1:672 Aganderatt | 131 Flen Kovan 14 Aganderdtt | 177 Stockholm  Adeln 22 Aganderétt

40 Ljungby Granen 6 Aganderatt | 86 Hammard  Gétetorp 3:182 Aganderatt | 132 Jonkdping  Berget 1:355 Aganderatt | 178 Stockholm  Satra Gard 1 Aganderatt

41 Vaxjo Saxofonen 4. Aganderitt | 87 Nykoping  Flockliljan 1 Aganderatt |133 Jonkoping  Berget 1:26 Aganderatt | 179 Stockholm  Lénnholmen 1 Tomtratt

42 Vaggeryd  Algasen4 Aganderitt | 88 Nykoping  Nalberga 1:246 Aganderatt |134 Jonkoping  Berget 1:31 Aganderitt | 180 Stockholm  Rhenguldet 20 Aganderatt

43 Ljungby Gymnasiet 2 Aganderatt | 89 Karlstad Tjarveden 1 Aganderatt | 135 Jénkdping  Berget 1:252 Agandertt | 181 Stockholm  Algholmen 1 Tomtritt

44 Horby Hjularéd 2 Aganderatt | 90 Kristinehamn Vanersvik 6:93 Aganderatt | 136 Jonkdping  Berget 1:392 Aganderdtt | 182 Botkyrka Akvarellen 10 Aganderatt

45 Kalmar Férmannen 1 Aganderatt | 91 Saffle Langseruds-Backa 1:58 Aganderatt | 137 Jénkdping  Halan 6:6 Aganderatt | 183 Stockholm  Singoalla 45 Tomtrétt

46 Kalmar _ Vallby 8:8& 8:22 Aganderétt | 92 Hammaro _Braten 1:65 Aganderatt |138 Jonkoping  Berget 1:405 Agandertt | 184 Laholm Allarp 2:468 ganderatt
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Nedan redovisas marknadsvérde fordelat pa tomtrétt eller &ganderatt. | portfoljen finns 4 fastigheter upplatna med tomtratt med marknadsvérdet
43,7 MSEK.

Upplatelseform

Marknadsvarde (SEK)
Aganderatter 1879920 000
Tomtratter 43700 000
Totalt 1923620 000
PY T LE | 1 1ts R
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JLL

Stockholm

Birger Jarlsgatan 25
Box 1147

111 81 Stockholm
+46 8 453 50 00

Patrik Lofvenberg
National Director
Head of Valuation

+46 (0) 70 398 53 46

patrik.lofvenberg@eu.jll.com

www.jllsweden.se

Jones Lang LaSalle

© 2017 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. The information contained in this document is proprietary to Jones Lang LaSalle
and shall be used solely for the purposes of evaluating this proposal. All such documentation and information remains the property of Jones
Lang LaSalle and shall be kept confidential. Reproduction of any part of this document is authorized only to the extent necessary for its
evaluation. It is not to be shown to any third party without the prior written authorization of Jones Lang LaSalle. All information contained
herein is from sources deemed reliable; however, no representation or warranty is made as to the accuracy thereof.

Goteborg
Vasagatan 45
Box 1058

405 22 Goteborg
+46 31708 53 00
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savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90
www.savills.se

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), dar Gimmel Fastigheter (Gimmel) nu ingar, genom
affarsutvecklingschef Oscar Lekander har Savills Sweden AB (Savills) uppdaterat marknadsvarderingar av
fastigheterna i Gimmel. Kompletta varderingar enligt internationella rekommendationer (RICS och IVSC) med
besiktning och detaljerade rapporter har genomférts vid tidigare varderingstillfallen undantaget Ren 30:17, 49, 67
vilket varderingsobjekt representerar mindre én 1,5 % av totalvardet. Varderingarna har genomférts under 2014
till 2016med aterkommande uppdateringar, senast per 2016-06-30. Foreliggande uppdateringen ar gjord pa basis
av tidigare information, kompletterande sadan via SBB och marknadens utveckling sedan senaste vardering och
avser vardetidpunkten 2016-12-31. Samtliga varderingar ar genomférda av auktoriserade oberoende varderare
utan vasentliga intressen i SBB eller Gimmel.

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod om fem ar.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran bland annat analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut och férhandlade hyror vid Iagenhetsrenoveringar
Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i de aktuella fastigheterna
Information om kommande investeringar, framst i Iagenhetsrenoveringar

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar
efter avstdmning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra
aktorer pa marknaden resonerar och verkar och summan av nuvéardet av driftnetton och restvarde kan darmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet.

Pa begaran sammanfattar vi harmed att enligt de bedémningar som gjorts av Savills utgér marknadsvardet per
2016-12-31 av fastigheterna i Gimmel 1 081 670 000 (en miljard attioen miljoner sexhundra sjuttio tusen)
kronor. Samtliga objekt ar upplatna med dganderéatt.

Stockholm den 2 februari 2017
Savills Sweden AB

Lars Rickardson

Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
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Market Value

Rounded Market Value Op. & Maint. Discount Investments
Area Current Rent Costs Exit Yield Rate (nominal)
(sqm) (TASEK) (SEKIsqm) (SEK Td)
114 911 1081 670 9413 (SEK/sqm)  (SEK/sqm) (%) (%) 9 950
Municipality Q4-2016 Q4-2016 Q4-2016 Q4-2016 Q4-2016 Q4-2016 Q4-2016 Q4-2016
Héggesta 4:21 Bollnas 392 2 920 7451 909 478 5,38 7,49] 100
Séaversta 7:75 Bollnas 1586 9 750 6 146 856 440 5,53 7,64 750
Haggesta 7:101 Bollnas 18 706 108 000 5768 898 546 5,76 7,88 7 500
Ren 30:204-351 Bollnas 13 951 116 000 8325 878 398 5,35 7,46 0
Ren 30:353 Bollnas 5087 55 100 10 825 1017 417 5,35 7,46 0
Annexet 2 Bollnds 1387 13 600 9775 994 384 5,94 8,06 0]
Balder 2, 3 och 4 Bollnas 912] 11 500 12 662 1086 445 5,00 7,10] 0
Gnistan 2 Bollnds 1637 13 100 7993 1047 322 6,65 8,78 0
Ren 30:17, 49, 67 Bollnas 1730] 16 000 9241 944 425 5,50 7,61 0
Hérsta 9:3 Sundsvall 19 270 231 000 12 005 1087 461 5,10 7,20 600
Vastland 26:39 Sundsvall 13 631 129 000 9 429 982 452 5,36 7,46 0
Hermes 4 Sundsvall 5919 127 000 21430 1155 75| 5,00 7,10] 0
Gangsta 1:2 Sundsvall 10 972 88 600 8073 914 454 5,50 7,61 0
Harsta 9:5, del av (S6ndagsvagen 8) Sundsvall 2 860 10 100 3543 1333 349 6,09 8,21 0
Falnas 4:4 och 4:8 Soderhamn 2142, 20 500 9571 880 420 5,25 7,36 0
Brunnsbacken 1 Soderhamn 6 125 57 500 9392 937| 422 5,25 7,36 0
Siskan 3 och 4 Séderhamn 8 605 72 000 8 364 947 472 5,55 7,66 1000
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VARDERINGSINTYG

P4 uppdrag av Samhilishypgnadsbolaget | Norden AB har Forum Fastighetsekonomd AB bedont marknadsvardet av samt-
liga fastigheter inom Kuststaden Holding AD. Fastighetsbestindet utglrs av totall 84 st virderingsenheter, se fastighetslista
| Bilaga 1. Fastigheterna fir beligna i Oskarshamn, Vastervik, Kalmar, Mybno och Vishy och 8 | huvudsak anpassade for ba-
stéder, | centrala Bigen Jwen f80 handels- och kontorsSndamdl. Den totala wihyrmingsbara anean uppgar till 128 855 kvm.
Vardetidpunkt dr 2016-12-31. Varje virderingsenhets marknadsvirde har bedbmts separat ach viardebedomningen redan
ugls sumenan av samtiiga fastighetess marknadsvirden.

Underlag

Hyres- och driftkostnadsdata har erhdllits pd fastighetenivd tillsammans med uppgifter om pigdende wthyraingar, uppsag-
ningar och planerat underhdll etc, Fir wissa objekt har officlefs uppgifter om fastigheterna hamtats frdn Fastighersdatasy-
stemet och uppgifter om detaliplanes m m har inhamaas frdn respektive mgndighet vid behoy.

52 wirderingsenheter, motsvarande knappt 62 % av det totala fastighetsvirder, har besiktigats okulart utvandigt och delvis
Irvindigh av Fonem | bebruari 2017, Fastigheterna | Visby/Gotland besiktigaces av Farum 2042 och en av dem under 2013,

Metodik
Varderingen ar upprittad | enlighet med ESMAS uppdatering av CESR:s rekommsendation fér tilldmpning av kommisslonens
férardning om prospeks (Nr 809/2004).

Viirderingen faler IVSC (nternational Valuation Standards Council) riktlinjer far vardaring av ilgingar.

Marknadivirdet bedams med en marknadsanpassad flerfirig aviastningsanalys, dvs. en analys av fdrvintade framtida be-
talringsatrmmar dir alla indata [hyror, vakans/hyressisk, drift- och underhiliskostnader, fastighetsskatt, tominitisavgdld
ote, direktavkastningskray, kalkylrdnta mm) ges visden som dverensstammer rmed de bedgmningar marknaden kan antas
giira under rddande marknadssiuation, Som grund F&r vira bedBmningar om marknadens direktavkastningskray mm bgges
crtsprisanabyser av giarda jamitebara fastighetskip.

Ett avkastringshaserat nuvacde framesknas utgdende frin kalkylperiadens driftnetton efter investeringar ach restvirdet
[des. diet totala kapitalen vid kaliylsiut), | forekommande fall beaktas olika vardetiligg eller virdeavdrag

| kassafiddeskalkybarna har bland anrat fdljande bedomningar och antaganden glots:

= Ealkylstan F007-01-00.

~  Ealkylperiod 5 3r, vid linga kontrakt upp til 15 &r

- Inflationen (KPI-FSrSndring] dr bedamd till 1,5 % under 2017 ach 2,0 % under resterande kalkylpariod.

—  Hyresutvecklingen féljer respektive hyreskontrakits villkor, Eiter Bptidens st glirs vid behov en marknadsanpassning
och hyresutveckBEngen faljer sedan 100 % av KPI
Kastnaderna 15r drift och snderhdll utvecklas med 100 % av KPI.

—  Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedGmts 1l 4,25-8,4 % beroerde pi fastighetstyp, lge och Iyreskontrakis-
strukbur och kalogirdntan & | normailaller lika med direktavhastringen multiplicerad med infiationen.

Vardebeddmning

P begisan intygas hirmed att fastigheternas sammaniagda marknadsvarde vid wirdetidpunkten 2016-12-31 har bedomis
£l 1 261 100 000 krenos (En miljard tvibundrasextioen miljoner etthundra tusen kronar).

Stockholm 2017-02-22

FORUM FASTIGHETSERGNGMI AB AUKTORISERAD
) FASTIGHETSVARDERARE
§ TAMHALLEBYOQARNA

Katarina Nanryd Carlsson
Chillmgerids

Bilagor;
1. Fastighetslista

Varderingsintyg
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Vardenngsobjekt

Kommun

Bilaga 1

Kommin

Apolle 14 Oskarshamn
Biet 16 Oskarshamn
_Bryggaren 14 Oslarshamn
Diana 4 Oska rsha mn
Draglidret & D5kea rs ha mmn
Dfderbult 1:191 Daka rsha mn
Elefanten 39 Oskarsha min
Elefanten 30 Qskarshamn
Ernmie kalv 4:147 Oskars hamn
Ernmie kalv d:152 Qskars hamn
Ernume ka v 2153 Qskarshamn
Ernmika lv 455 Dskars hamn
Filen 5 D ke hamn
Frej i Qukars hamn
Gasellen 12 O ka s hamn
Gasellen 28 Qskarshamn
Gripen 3 Qs karshamn
Haren 3 Qskarshamn
HElsan 32 Oskars hamn
Kajan 3 Qs karshamn
Husken 18 2 s kars hamn
Lejonet 11 Oskarshamn
Lejonet 12 0 Kars hamin
Lejonet 15 Dskarshamn
Lejonet 16 08 ka rs ha mn
Lejonet 19 Dskarshamn
Mars 13 O karshamn
e rkurius 4 Oskarshamn
Midgérd 11 Oskarshamn
Whwan 24 Oskarshamn
Mdnstringen 1 Oiskarshamn
s bringen 2 Oskarshamn
Rejlikan 4 Oskarshamn
Nestor & Oskarshamn
Norrtorn 83 Oskarshamn
Odin 1 O karshamn
Odin 6, 7, 11 05 kars hamn
Odin 8 0= kars hamn
Palmen 2 s kars hamn
Aaten 14 Oskarshamn
Ratten 9 5 kars hamn
Rasen 2 Oskars hamn

Saltspibad 5 ks kars hamn
Saturnuy & Qs kars hamin
Skepparen 1 O b rs hammin
Solrosen 3 O karshamn
Svalam 11 och 15 04k rs hamin
Tarrdockan 1 Oskarshamn
Teinsen 13 Oskarshamin
Valkyrian 2 Oskarshamn
Vesta 1 Oskarshamn
Vosta 13 s karshamn
Vesta 5, 14 Oskarshamn
Alvahult 1:172 Oskarshamn
Alvehult 1:215, 317 Qs learshamn
Alvahulr 2:18 s karshamn
Borgaren d Wistonik
Fabwikanten 10-11 Vaste vk
Fabuikanten 21 Wistenvik
Howslagaren 19 Vaste ik
Rathe grytan 2 Wastenik
Krdmaren 7 Vaste ik
Lingholmen 1 Wastenik
hasten 3 WS bervik
Paradiset 18 Vastervik
Prosten id Vastervik
Resldenset 12 Visternik
Skeppet s Viastenik
Skonanen 3 Wastemnik
Svanen 7 Wastendk
Tuppen 9 Wastendk
Wasterds 9 Vasterdk
Brasan 2 Kalmar
Budkavien 5 Kalmar
Majsmijblet 1 Kalmar
Delfinen 1 Mo
Lirkan 13 & Bofinken & Hybro
Haven 1 Hybio
Valen 1 Nybra
Apeln ¥ Gotland
Grinsiskan 3 Gotland
Gaken 7 Gaotland
Lackwiolen 17 Gotland
Nunnan 1 Gaotland

FORUM
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning ) ) Kvadrat-
Nedan foljer en forteckning av de fastigheter som aterfinns Samhillsfastigheter meter

inom respektive segment. Haninge Svartbacken 2:7 218

Kvadrat- Harnosand Hogsjo-Dal 2:38 760
Sambhiillsfastigheter meter  Harsta9:5 2704
Allarp 2:501 500  Harsta 9:5, del av (S6ndagsvagen 8) 2860
Alvdalen Sarnabyn 122:1 6383  HassleholmKajan 4 403
Arjang Silbodals Prastg1:173 403  Hassleholm Lansmansgarden 1 403
Astorp Bjorken 9 403  Hassleholm Pdrlemon 102 405
Boden 56:43 3830  Hdassleholm Sédergarden 1 403
Boden Savast 9:21 3054  Hassleholm Sédergarden 2 403
Bords Borgstena 5:53 804  Hassleholm Vittsjo 117:1 403
Boras Tummarp 1:189 807  Hassleholm Vittsjo 118:1 403
Borgholm Hégrums 5:116 588  HebyHeby4:49 475
Borgholm Oland 4 621 HedemoraAlgen 1 2006
Borgholm Rédhaken 2 436  Hedemora Langsbyn 6:9 3117
Borgholm Vitsippan 6 371  Hemse Storken 11 358
Borlange Bordet 1 4512 Hermes 4 5919
Borlénge Urberget 3 347  Hogands Centralen4 1041
Botkyrka Akvarellen 10 180 H66r Komministern 15 1616
Botkyrka Kallblodet 4 312  Horby Hjularéd 2 456
Botkyrka Skicklinge Gard 11 216  Hérby Overum1 760
EdaSvanen1 441  Jarfélla Skalby 77:16 296
Eksjo Adngen 6 400 Jonképing Berget 1:17 381
Elefanten 30 2532  Jonkdping Berget 1:252 160
Enkdping Gansta 60:1 380 Jonkoping Berget 1:26 219
Enkdping Grongarn 1:5 585  Jonkoping Berget 1:31 460
Falkdping Bldhaken 2 482  Jonkoping Berget 1:355 997
Falkdping Friggedker 27:2 580 JOnkoping Berget 1:392 465
Falun Bickehagen 54:386 347  JOonkoping Berget 1:405 160
Falun Sandsberg 6:67 379  Jonkoping Berget 1:6 652
Filipstad Bjérnen 1 403  Jonkoping Berget 1:9 381
Flenlllern1 479  Jonképing Halan 6:6 661
Flen Kovan 14 465  Jonkoping Oskar 4 581
Flen Mellésa-N3s 13:6 443  Jonkoping Tranghalla 3:497 366
Flen Radjuret 1 479  KalmarAby31:1 460
Forshaga Ostra Dejefors 1:18 432  Kalmar Dragkroken 10 316
Forshaga Risatter 5:22 437  KalmarFérmannen1 1267
Gotene Gitarren2 & 3 355  KalmarlJulgrisen 1 539
Gotene Kallby 7:84 & 85 395 Kalmar Kalltorp 8:6 328
Gotene Sil 18:2 494  KalmarRaby 3:19 550
Grastorp Ornen 7 330 Kalmar Vallby 8:8 och 8:22 550
Gryt4:12 436  Karlstad Bjorknas 37:3, Skattk 403
Gullhaug Torg 4 25873  Karlstad Moroten 7 403
Gullspang Hova 3:95 330 Karlstad Skdre 1:397 451
Habo Brandstorp 1:15 910 Karlstad Tjarveden 1 457
Hagfors Loparen 2 444  Karlstad Vastby 1:117 429
Hagfors Sérby 1:169 278  Katrineholm Lejonet 21 536
Hammaré Braten 1:65 538  Katrineholm Sjéstjarnan 1 479
Hammaré Gétetorp 3:180 403 Katrineholm SkéldingeRams1:180 479
Hammaré Gétetorp 3:182 441  Kil Prastbol 1:76 449
Haninge Alsta 1:59 401  KilStendsen 1:316 400
Haninge Hammar 1:92 461 Klinte Odvalds 1:3 367
Haninge Svartbacken 2:6 300 Klinte Sicklings 5:22 367
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Kvadrat- Kvadrat-
Samhillsfastigheter meter  Samhaillsfastigheter meter
Klippan Apollo 15 2547  SkaraKlostret 22:52 405
Klippan Skvadronen 9 987  Skovde Frosve 13:2 449
Knivsta Stenby 3:1 728  Skovde Kupan 1 358
Kobbegarden 6:136 13570  Skovde Ryd 15:69 793
Kristinehamn Balder 2 753  Skovde Ryd 15:72 694
Kristinehamn Rudsnéset 2:48 614  Skovde Skultorp 1:205 1794
Kristinehamn Vanersvik 6:93 521  Skovde Skultorp 2:73 442
Lasten 10 16180  Skovde Varsas 8:93 594
Linképing Elitloppet 1 4195  Skraddaren?2 3171
Linképing Mekanikern 21 340  Sollentuna Reflexen 13 376
Linkoping Norrberga 4:82 345  Sollentuna Tidrymden 9 325
Linkdping Raststugan 1 305 Solstal:7 385
Ljungby Cedern 2 450  Spéannaren13 16371
Ljungby Granen 6 450  Stockholm Adeln 22 413
Ljungby Gymnasiet 2 1280  Stockholm Algholmen 1 253
Ljusdal Kramsta 1:26 2500  Stockholm Backaskiftet 10 273
Ludvika Lisselmagtorpet 10:14 40  Stockholm Estldndaren 10 3116
Lycksele Kyrkan 4 700  Stockholm Fjallglimmen 2 410
Malmé Idrotten 12 540  Stockholm Lénnholmen 1 335
Malmo Tvarakern 16 672  Stockholm Rhenguldet 20 280
Malung-Sélen Lunden 1 392  Stockholm S&tra Gard 1 2430
Malung-Sélen Norrbacken 1:18 1372  Stockholm Serenaden 17 304
Malung-Salen Passaren 9 316  Stockholm Siken 24 475
Mariestad Muggebo 1:19 537  Stockholm Singoalla 45 215
Mellerud Vespern 8 364  Stockholm Vagmataren 1 785
MolIndal Stretered 1:180 272 Sunne Amberg 6:232 451
MoélIndal Stretered 1:186 272 Sunne Amberg 6:251 444
MélIndal Stretered 1:187 210  Taby Lottinge 9:27 383
Norrtilje Aggsvampen 1 442  Taby Stilgjutaren 1 558
Nykoping Flockliljan 1 398  Tibro Tapetséren 21 403
Nykoping Grindang 1:13 364  Tomelilla Brosarp 12:22 784
Nykoping Grottan 2 429  Tomelilla Eken 22 620
Nykoping Nalberga 1:246 398  TomelillaTomelilla 237:116 1058
Nykoping Sandstenen 4 437  Torsby Solliden 1 2298
Nykvarn Artsinglet 4 1222  Torsby Vastanvik 1:672 441
Nyndshamn Torp 5:14 780  Torsby Vastanvik 1:690 395
Orkelljunga Fagerhult 1:431, 1:105, 1:120, 1:180 4959  Trelleborg Haglosa 19:1 501
Orkelljunga Tre Kronor 2 2098 Tyral3&14 6481
Osteraker Berga 6:76 510  Uppl Vasby Eds Prastgard 1:81 200
Ostersund Pérlspridaren 1 350  Uppl Vasby Eds Prastgard1:92 302
Ostersund Ponnyn 102 350 Upplands --Bro Ekhammar 4:408 219
Othem Kilakern 3 278  Upplands-Bro Ekhammar 4:405 219
Saffle Jatten 1 449  Uppsala Berthaga 28:5 380
Saffle Langseruds Backa 1:58 563 Uppsala Savja 5:51 380
Saffle Okne 3:17 453 Uppsala Sunnersta 171:6 380
Saffle Skumplogen 1 409  UppsalaSunnersta 185:7 380
Sater Skonvik 1:6 mfl 43609  Vaggeryd Algésen 4 352
Sigge 5 3890 Vallentuna Ballsta 2:827 244
Simrishamn Hjdlmarod 4:94 171  Varnamo Vasthorja 12:68 381
Simrishamn Rabban 3 401  Vasteras Brottberga 6:22 150
Simrishamn Solrosen 11 393  Visteras Brottberga 6:30 1418
Simrishamn Stiby 150:4 401  Vasteras Martinprocessen 9 510
Simrishamn Stiby 150:5 401  Vasteras Skyttegillet 7 668
Sjécrona 1 2342  Vastervik Lingonet 18 560
Skara Haggen 5 2100  Vaxjo Betesvallen1 479
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Kvadrat- Kvadrat-
Samhillsfastigheter meter  Bostadsfastighteter meter
Vaxjo Saxofonen 4 228 Haggesta 7:101 18928
Vaxjo Tatorten 1 663  Halleflundran 8 3708
Visby Buntmakaren 6 307 Haren 3 616
Visby Korgmakaren 5 307 Harsta 9:3 19564
Visby Melonen 3 735  Hovslagaren 19 880
Jarfalla Kallhall 1:24 3663
Kvadrat-  Jarfilla Kallhall 1:29 4706
Bostadsfastighteter meter  |5rnhandlaren 6 2198
11, Hermod 1 3085 jsttegrytan 2 4067
12, Hermod 2 2376 Kaffebryggaren 1 7824
13, Hermod 3 3734 ajan3 1le1
14, Hermod 4 3014 yaristad Letten1,2,5&6 18295
21, Sigyn1 1944 \qsvervallen 1 10028
23, Sparbanken 29 1328  krimaren7 910
24, Balder 27 3377 Kusken 1 & 2 6845
28, Sparbanken 28 1278 | ackviolen 17 1151
31, valhall 5 2910 |angholmen1 1429
35, Balder 12 & 24 1479 |srkan 13 & Bofinken 6 3507
50, Stensiken 1 17222 Lejonet 12 1181
62, Bokbindaren 6 5174 Lejonet 19 766
63, Kemisten 11 3489 |jjjan3 1499
élvehult 1:172 844 lindholmen 6:9 4108
Alvehult 1:215, 217 1063 Lisselhagen 4 5951
Alvehult 2:18 2591 |ydvika Baret 5 613
Annexet 2 1403 | ydvika Bjérnen 16,17, 18 1758
Apeln7 3419 |ydvika Brage 1 1739
Artskidan 1 3376 Ludvika Brunnsvik 2:15 363
Aspen4 1369 |ydvika Frigga 10 1164
Balder2,3och4 925 |udvika Gringesbergs Gruvallménning 1:262
Brunnsbacken 1 6176 Ludvika Grangesbergs Gruvallmanning 1:266 206
Delfinen 1 2333 |ydvika Hasten 3 821
Diana 4 2210 | ydvika Hasten 5 875
Déderhult 1:191 2286 | ydvika Isolatorn 2 738
Dragladret 1 2270 |ydvikalsolatorn 5 1557
Emmekalv 4:147 1223 | dvika Loke 7 820
Emmekalv 4:152 678  |udvika Ludvika 3:21 5501
Emmekalv 4:153 388 |udvika Ludvika 4:27 1790
Emmekalv 4:55 1913 |udvika Malarbacken 4 1231
Fabrikanten 10-11 865 |udvika Motorn 11 439
Fabrikanten 21 1397 | udvika Oden1 285
Falképing Sankt Botvid 15 1764 | dvika Oden 2 676
Falnds 4:4 och 4:8 2142 | ,dvika Oden 4 1256
Falun 7:33 Ludvika Oden 5 462
Falun Byggmdstaren 1 709 |udvika Oraberget 10:39 2104
Falun Cuprum 2 2300 | ydvika Oraberget 11:20 190
Falun Disponenten 2 950 Ludvika Oraberget 11:80 949
Filen5 402 | ydvika Oraberget 11:81 745
Frej1 1283 | ydvika Oraberget 11:82 1121
Gdngsta 1:2 11137 |udvika Oraberget 11:83 930
Gasellen 12 836 |udvika Oraberget 11:84 245
Gasellen 28 473 Ludvika Oraberget 11:88 535
Gnistan 2 1637 Ludvika Oraberget 11:91 196
Goken 7 936 |udvika Oraberget 11:92 245
Gripen3 451 | ydvika Oraberget 11:93 350
Gronsiskan 3 1309 | ydvika Oraberget 16:1 823
Haggesta 4:21 398
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Kvadrat- Kvadrat-
Bostadsfastighteter meter  Bostadsfastighteter meter
Ludvika Oraberget 59:2 2075  Orresta2:38 9539
Ludvika Orntorp 1:29 251  OrsaBoken1l 450
Ludvika Orntorp 1:33 251  OrsaGreven4 416
Ludvika Orntorp 1:34 251  OrsaHasten8 1046
Ludvika Orntorp 1:35 251  OrsaHjorten3 260
Ludvika Orntorp 3:19 245  OrsaKépmannen 10 1086
Ludvika Orntorp 3:20 246  OrsaKépmannen 8 1398
Ludvika Orntorp 3:21 269  OrsaSundback 13:30 107
Ludvika Orntorp 3:22 248  OrsaSundback 13:36 122
Ludvika Orntorp 3:23 206  Oskarshamn Lansmansangen 1 9536
Ludvika Orntorp 3:24 206  Ovanaker Ovanakers Prastbord 1:64 90
Ludvika Orntorp 3:25 290  Oxelosund Kastanjen 11 2496
Ludvika Orntorp 3:26 206  Palmen?2 1373
Ludvika Orntorp 3:27 206  Réavenl 5216
Ludvika Orntorp 3:28 290 Ren30:17, 49, 67 1730
Ludvika Orntorp 3:4 226  Ren30:204-351 14038
Ludvika Orntorp 3:5 94  Ren30:353 5087
Ludvika Orntorp 4:29 206  Residenset 12 600
Ludvika Orntorp 4:30 273 Rosen 2 1239
Ludvika Orntorp 4:7 252  Saltsjobad 5 555
Ludvika Orntorp 5:32 222  SaterEken5 435
Ludvika Orntorp 5:34 251  SaterEnen2 285
Ludvika Orntorp 5:35 251  Séater Fasaden9 1621
Ludvika Skalkenstorp 17:1 408  Sater Grenen 13 702
Ludvika Skalkenstorp 17:10 272  SaterHaken1 &2 892
Ludvika Skalkenstorp 17:11 272  Sater Haken4 388
Ludvika Skalkenstorp 17:12 272  Sater Handsken 4 441
Ludvika Skalkenstorp 17:13 272  Sater Harpan 2 730
Ludvika Skdlkenstorp 17:14 272 SaterHumlan2 670
Ludvika Skalkenstorp 17:15 272  Séaterldealet2 1050
Ludvika Skalkenstorp 17:16 272  Séaterldealet3 355
Ludvika Skalkenstorp 17:2 272  SéterIndianen1 631
Ludvika Skalkenstorp 17:3 272 Saturnus6 422
Ludvika Skélkenstorp 17:4 272  Saversta7:75 1607
Ludvika Skalkenstorp 17:5 272  Siskan3och4 8650
Ludvika Skalkenstorp 17:6 272  Skepparenl 738
Ludvika Skalkenstorp 17:7 272  Skeppet5 1418
Ludvika Skalkenstorp 17:8 272 Skonaren 3 475
Ludvika Skalkenstorp 17:9 317  Skrattmasen4 2572
Ludvika Svanen 17 2646  Smedjebacken Borgen 9 1547
Ludvika Tor 2 1111  Smedjebacken Hagbacken 4 402
Ludvika Tor 3 1475  Smedjebacken Kugghjulet 5 1090
Mars 13 570 Smedjebacken Mataren 1 201
Masten 3 420  Smedjebacken Posten 10 1180
Merkurius 4 540  Smedjebacken Posten 11 1122
Midgard 11 373  Smedjebacken Skakbordet 1 402
Monstringen 1 675  Smedjebacken Skakbordet 2 201
Monstringen 2 1098 Solrosen3 2156
Motala Tellus 1 36212  Stettin14 1341
Nejlikan 4 1957 Svanen7 658
Nestor 6 3021  Tillbringaren 2 6410
Norrtorn 83 513  Transen 13 411
Odin1 669  Tuppen9 695
0dine, 7,11 1143 Ulricehamn Kramaren 4 6404
0Odin 8 694  Valenl 5326
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Kvadrat- . Kvadrat-
Bostadsfastighteter meter  Ovrigt meter
Valkyrian 2 638  Aby1:67 6947
Vastland 26:39 13821 Apollo 14 1986
Vesta 1 261 Biet 16 837
Vesta 5, 14 612 Borgaren 4 1559
Veteaxet 1 672 Brasan 2 560
Vitsippan 3 712  Brovakten4 4243
Yggdrasil 1 & 2 9842  Bryggaren 14 882
Budkavlen 5 733
Eken9 2360
Elefanten 29 1987
Falkenberg Bacchus 1 53700
Falun Falun 9:22 9078
Gnesta Sigtuna 10:2 885
Grytan 6 4910
Guldsmeden 10 3237
Halsan 22 7515
Hyddan 3
Jarnhandlaren 3 1340
Kalvsvik 11:9 7674
Lejonet 11 801
Lejonet 15 3710
Lejonet 16 1914
Litografen 7 8360
Ludvika Grangesbergs Gruvallménning 1:253 2603
Majsmjodlet 1 478
Minuthandlaren 17 945
Motala Basaren 7 8999
Motala Platen 8 5904
Myran 24 1491
Norrképing Jarven 4 12000
Nunnan 1 2527
Nykoping Fogden 4 3188
Nykoping Raspen 2 7902
Nykoping Raspen 3 11383
Paradiset 18 5999
Polisen 2 643
Prosten 22 561
Ratten 14 205
Ratten 9 1132
Skolden 1 5109
Stadet 16 1821
Stensdtan 4 10727
Svalan 11-15 1676
Torrdockan 1 1796
Uppsala Kvarngardet 33:2 2500
Vasteras 9 2033
Vesta 12 300
Vintergatan 22 7765
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Koncernstruktur

Koncernstrukturen nedan innehdller Samhdllsbyggnadsbolagets viktigaste dotterbolag och syftar
endast till att ge en illustrativ bild av koncernen.

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
556981-7660

SBBiNorden AB (publ) Kuststaden Holding Sérmlandsporten AB
559053-5174 556875-2173 556716-3034
Semhiiabyagnedsaaisgat = husTeETADER SORMLANDSIOILTEN g
14 (14)*
i 6 Kuststaden Fastighet
SamSkaraborg Fastigheter AB Aktiebolaget Hogkullen (publ) uststaden Fastigheter
i 556694-9847 559002-5465 iOskarshamn AB
3(3)* HOGRULLEN 556567-6987
o 12 (10)*

panirab AB Hogkullen omsorgsfastigheter AB

— 556763-0651
556520-8856
21(10)*

Samhillsbyggnadsbolaget
Samhill Holding AB
559053-5182
59 (23)*

Samhillsbyggnadsbolaget
Bostad Invest IB AB
559058-0972
41 (11)*

Samhallsbyggnadsbolaget IB
. Service AB
559070-4689

IB Mitt AB
. 556901-7865
7(4)

Nya Gimmel AB
[ 559082-2580
2(2)*

Samhillsbyggnadsbolaget
Fastighetsutveckling IB AB
559055-2807
28 (9)*

Samhallsbyggnadsbolaget i Norge AB
— 559070-4705
6(3)*

*Antal direkt och indirekt dgda dotterbolag, siffror inom parentes avser antal fastighetsagande dotterbolag.
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SBB

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Strandvégen 3
11451 Stockholm
www.sbbnorden.se

Certified adviser

Remium Nordic AB
Humlegardsgatan 20
114 46 Stockholm
Tel: 08-454-32 00
www.remium.com
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