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VIKTIG INFORMATION OM FIRST NORTH
First North dr en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdaq. Den har inte
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North regleras av First Norths regler och
inte av de juridiska krav som stills fér handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som hand-
las pa First North ar mer riskfylld &n en placering i ett bolag som handlas pa en reglerad marknad. Alla
bolag vars aktier dr upptagna till handel pa First North har en Certified Adviser som 6vervakar att reglerna
efterlevs. Nasdaq Stockholm godkénner ans6kan om upptagande till handel pa First North.
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Viktig information

I denna bolagsbeskrivning 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.

Denna bolagsbeskrivning har upprittats med anledning av Samhills-
byggnadsbolagets ansokan om listning pa First North, Nasdaq Stock-
holm. Bolagsbeskrivningen &r inget prospekt enligt lag eller tillimpligt
regelverk hdrom. Denna bolagsbeskrivning innehéller uttalanden av

framatriktad karaktdr som aterspeglar styrelsens nuvarande syn avse-
ende framtida hindelser. Aven om Samhillsbyggnadsbolaget anser att
de forvéintningar som aterspeglas i framatriktade uttalanden ar rimliga,
kan inga garantier limnas om att dessa forvantningar kommer att infrias.
Framatriktade uttalanden uttrycker endast Samhillsbyggnadsbolagets
bedomningar och antaganden vid tidpunkten for bolagsbeskrivningen.
Lasaren uppmanas att ta del av den samlade informationen i bolagsbe-
skrivningen och samtidigt ha i dtanke att framtida resultat och utveckling
kan skilja sig vésentligt fran Samhaillsbyggnadsbolagets forvéntningar.
Sambhillsbyggnadsbolaget gor inga utfistelser att offentligt uppdatera
eller revidera framatriktade uttalanden till f6ljd av ny information, fram-
tida hindelser eller annat utover vad som krévs enligt lag, First North,
Nasdaq Stockholms regelverk och andra foreskrifter.

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

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




Riskfaktorer

En investering i Sambhidllsbyggnadsbolaget dr forknippad
med olika risker. Det finns en rad faktorer som pdverkar, eller
skulle kunna paverka, Samhidllsbyggnadsbolagets verksam-
het, bdde direkt och indirekt. Vid bedomningen av Samhdlls-
byggnadsbolagets framtida utveckling dr det av stor vikt att
vid sidan av mojligheterna till resultattillvixt dven beakta
riskfaktorer. Nedan beskrivs, utan ndgon sdrskild ordning
och utan ansprdk pd att vara uttommande, ndgra av de risk-
faktorer och omstindigheter som kan fd betydelse for Bola-
gets framtida verksambhet, resultat och finansiella stéillning.
Utover detta avsnitt ska investerare dven ta hdnsyn till ovrig
information som Bolaget har offentliggjort, inklusive évriga
delar av denna bolagsbeskrivning.

Foérandringar i makroekonomiska faktorer kan
paverka Bolagets uthyrningsgrad, hyresnivaer,
marknadsvarde av tillgangar och finansiering
Sambhillsbyggnadsbolagets strategi ar att dga, férvalta och
utveckla bostads- och samhillsfastigheter samt driva detalj-
planeprocesser for kommersiella fastigheter. Fokus ligger pa
fastigheter i attraktiva stdder med underliggande tillvéxt i
Sverige och Norge.

Bolagets verksamhet paverkas ddrmed av saval makro-
ekonomiska faktorer som utvecklingen pa de lokala fastig-
hetsmarknaderna — omsténdigheter som ligger utanfor
Bolagets kontroll. Dessa faktorer innefattar, men &r inte be-
gransade till, tillvixten i bruttonationalprodukt ("BNP”), in-
flation, rantenivaer, befolkningstillvaxt och sysselsattnings-
grad. Trender i de makroekonomiska forutséttningarna pa
de svenska och norska fastighetsmarknaderna péaverkar
Bolagets resultat genom att paverka efterfragan pa kommer-
siella fastigheter och dirmed Bolagets uthyrningsgrad, hy-
resnivaer, marknadsvirdet av dess tillgdngar samt tillgdngen
till, och kostnaden for, finansiering, vilket kan paverka Bola-
gets verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Skillnader i de ekonomiska forutsattningarna
mellan de olika geografiska marknader som
Bolaget ar verksamt kan leda till skillnader
mellan Bolagets olika marknadsomraden

Savil mellan som inom Sverige och Norge kan skillnader
mellan olika regioner leda till skillnader mellan de ekono-
miska forutsittningarna pa de regionala fastighets- och
hyresmarknaderna. Foljaktligen kan ekonomiska nedgang-
ar eller fluktuationer fi olika effekter inom Bolagets olika
marknadsomréden. En nedgang eller svingning i tillvaxt pa
de lokala marknader dér Bolaget &r verksamt kan paverka
hyresnivéer och uthyrningsgrad, vilket kan fi en negativ in-
verkan pa Bolagets resultat for dess operativa segment och
kan negativt paverka Bolagets 6vergripande verksamhet, fi-
nansiella stallning och resultat. Aven efterfragan pa Bolagets
fastigheter kan minska pa de flesta, eller samtliga, geogra-
fiska marknader, vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Riskfaktorer

Bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter kan
paverka Bolagets verksamhet negativt
Operationell risk definieras som risken att &samkas forlus-
ter pa grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter
eller interna eller externa hindelser som fororsakar avbrott
eller storningar i verksamheten. Detta kriver operationell
sakerhet sdésom god intern kontroll, &ndamalsenliga admi-
nistrativa system, kompetensutveckling och tillgéng till pa-
litliga vérderings- och riskmodeller for att garantera Sam-
héllsbyggnadsbolagets administrativa sédkerhet och kontroll.
Brister i den operationella séikerheten kan paverka Bolagets
verksamhet negativt.

Tekniska skador pa fastigheter skulle kunna
leda till 6kade kostnader fér Bolaget
Fastighetsverksamhet medfo6r tekniska risker. Med teknisk
risk avses de risker som dr forknippade med den tekniska
driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand
eller annan naturkraft) samt fororeningar. Om tekniska pro-
blem uppstar kan de komma att medfora betydligt 6kade
kostnader for Bolaget och ddrmed &dven paverka Samhalls-
byggnadsbolagets resultat och finansiella stillning negativt.

En 6kad vakansgrad eller att hyresgaster inte
fullgor sina forpliktelser kan leda till minskade
hyresintakter
Hyresintdkter utgér Sambhallsbyggnadsbolagets huvud-
sakliga 16pande intékter. Dessa ska técka drift- och under-
hallskostnader samt kapital- och administrationskostnader.
Om hyresgister inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvud-
taget, eller pa annat sitt inte fullgor sina forpliktelser i en-
lighet med gillande hyresavtal kan leda till minskade hyres-
intdkter. Minskar hyresintidkterna kommer det sannolikt att
resultera i forsimrat operativt kassaflode och resultat, vilket
péverkar Bolagets finansiella stéillning negativt.
Hyresintdkter fran kommersiella fastigheter paverkas pa
lang sikt av bland annat utbud och efterfragan pd markna-
den. En vanlig orsak till minskade hyresintikter &r en 6kad
vakansgrad. Vakans hindrar fastighetsagare att tillgodogora
sig fastigheters fulla intjaningsformaga. Vakansgraden kan
komma att 6ka genom att hyresgéster flyttar ut och att dessa
lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En
langvarig konjunkturnedgang kan leda till 6kad vakansgrad
men &ven till lagre hyresnivaer, vilket skulle komma att pa-
verka Bolagets resultat, kassaflode och finansiella stéllning
negativt. Samhéllsbyggnadsbolagets ekonomiska vakans-
grad uppgick per 31 december 2016, pa basis av proforma-
redovisning, till cirka 4 procent.

Skulle Samhallsbyggnadsbolagets storre
hyresgaster inte férnya eller forlanga

sina hyresavtal kan det leda till minskade
hyresintakter

Sambhallsbyggnadsbolagets tva storsta hyresgéster motsva-
rar ndrmare 25 procent av Bolagets hyresintédkter. Det finns
en risk att Bolagets storre hyresgéster inte férnyar eller for-



langer sina hyresavtal ndr de l6per ut, vilket p4 sikt kan leda
till minskade hyresintakter och 6kade vakanser. Om de stor-
re hyresgésterna vidare moter finansiella svéarigheter eller pa
annat vis blir oférmogna att uppfylla sina forpliktelser under
négot avtal skulle det kunna medféra betydande konsekven-
ser for Samhallsbyggnadsbolaget da Samhaillsbyggnadsbo-
lagets intékter skulle kunna bli vésentligt ligre &n berdknat.
Om Sambhallsbyggnadsbolaget misslyckas med att behalla
sina storre hyresgister, eller om de storre hyresgésterna blir
oformogna att uppfylla sina forpliktelser, kan det leda till
uteblivna hyresintékter vilket i férlingningen skulle kunna
fa betydande negativ inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets
verksambhet, rorelseresultat och finansiella stéllning.

Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov, eller en ovantad prisokning
for inkopta tjanster kan leda till 6kade
driftskostnader for Bolaget

Hyresgéster i kommersiella fastigheter har normalt en langt-
gaende underhallsskyldighet och ansvar for driftskostnader.
I vissa fall ansvarar dock Samhallsbyggnadsbolaget f6r drift-
och underhéllskostnader, samt dven kostnader for el, sop-
hdmtning, virme och vatten. Flera av dessa varor och tjéns-
ter kan endast kopas fran enstaka aktorer, vilket kan paverka
priset. I den mén kostnadshojningar inte kan kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller hyreshojningar kan
Bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och om-
fattande renoveringsbehov, inklusive att renoveringar och
byggnationer inte renderar i planerade ekonomiska fordelar
eller inte kan fardigstallas inom viss tid, kan ocksé paverka
Bolagets verksamhet och finansiella stéllning negativt.

Risker och forseningar i samband med
fastighetsprojekt skulle kunna leda till 6kade
kostnader eller minskade intakter
Sambhillsbyggnadsbolagets verksamhet omfattar fastighets-
utvecklingsprojekt. Vid nybyggnationer eller ombyggnatio-
ner och renovering av befintliga fastigheter uppstar vissa
risker. Storre projekt kan innefatta betydande investeringar,
vilket kan leda till en 6kad kreditrisk om hyresgaster inte kla-
ra av att uppfylla sina forpliktelser att betala hyra och Bola-
get inte kan hitta andra hyresgéster for de aktuella lokalerna,
eller om efterfragan eller priset pa fastigheter generellt for-
andras under projektets gang. Dessutom kan projekt forse-
nas eller fordyras, vilket kan resultera i 6kade kostnader eller
minskade intédkter. Dartill &r Samhallsbyggnadsbolaget be-
roende av att erhalla erforderliga myndighetsbeslut och till-
stand for att genomfora fastighetsprojekt. Om ovanstdende
risker skulle materialiseras finns det en risk att det resulterar
i 6kade kostnader eller minskade intékter, vilket skulle kun-
na fa en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stéillning och resultat.

Bolaget tillvaxt och resultat kan hammas

om integrationen av bolag, fastigheter och
verksamheter som férvarvas av Bolaget inte
blir framgangsrik

Samhillsbyggnadsbolagets fastighetsportfolj kan variera
over tid och forvirv och forsiljning av fastigheter ér en del
av Samhillsbyggnadsbolagets 16pande verksamhet och ar till
sin natur forenat med viss osékerhet och risk. Detta innebér

att Bolaget kan komma att avyttra attraktiva fastigheter eller
fastighetsbolag eller att mindre attraktiva fastigheter eller
fastighetsbolag forvérvas.

Bolagets strategi innefattar bade organisk tillvixt och till-
vaxt genom forvarv. Forvirv kan utsdtta Bolaget for risker,
framst relaterade till integration, sdsom oférmaga att behalla
nyckelpersoner, svarigheter att uppné de férvintade syner-
gieffekterna med forvirven samt innebéra visentligt hogre
kostnader an beréknat. Dessutom kan forvarv exponera Bo-
laget for okénda forpliktelser.

Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna bland annat
risker kopplade till framtida bortfall av hyresgéster, miljo-
forhéllanden samt tekniska brister. Vid forvarv av fastig-
hetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och ju-
ridiska tvister. Mot denna bakgrund ar det av stor vikt att
ratt kompetens for fastighetsforvérv finns i organisationen
samt att extern kompetens anlitas ndr si kravs. Samhaills-
byggnadsbolaget bedomer att Bolaget har adekvat kompe-
tens for att genomfora forvarv och dven att integrera dessa i
forvaltningsverksamheten. Trots detta finns en risk att ovan-
stdende risker materialiseras, eller att Bolaget behover anlita
extern kompetens i samband med vissa transaktioner, vilket
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet och finansiella
stéllning negativt.

Vid f6rséljning av fastigheter utgors riskerna bland annat
av risker kopplade till priset samt garanti- eller andra ersétt-
ningsansprak. En kopares betalningsvilja beror pa ett antal
olika faktorer, bland annat hur vél fastigheterna motsvara
marknadens krav, generella pristrender pa fastighetsmark-
naden, samt tillgdngen pa och kostnaden for andra fastig-
heter. Betalningsformagan paverkas av bland annat makro-
ekonomiska trender, sa som den generella [6neutvecklingen,
tillgang till finansiering och mojligheten att gora rénteav-
drag. Dessa faktorer paverkar kopviljan hos kopare och dven
Bolagets vilja att sdlja fastigheter. Beroende pa hur dessa fak-
torer utvecklas kan det leda till att fastigheter avyttras till ett
pris vésentligt lagre dn vad som férvéntats och kan ddrmed
paverka Samhillsbyggnadsbolagets kassaflode, finansiella
stallning och resultat negativt.

Samhallsbyggnadsbolaget riskerar att

bli indraget i rattsliga och administrativa
forfaranden

Bolagets verksamhet regleras av och maste uppfylla kraven i
ett flertal lagar och regleringar (bland annat aktiebolagslagen
(2005:551), jordabalken (1970:994), miljobalken (1998:808)
och plan- och bygglagen (2010:900)), detaljplaner, byggnads-
standarder, sidkerhetsforeskrifter, etc. Det finns en risk att
Bolagets tolkning av tillimpliga lagar och regler inte ar kor-
rekt eller kan dndras i framtiden. Bolaget kan dven komma
att behgva ansoka om olika tillstdnd och registreringar hos
kommuner eller myndigheter for att kunna bedriva sin verk-
samhet. Det finns en risk att Bolaget inte kommer att erhélla
nodvindiga tillstand eller beslut for att bedriva sin verksam-
het eller att sadana beslut 6verklagas, eller pa annat satt &r
férenade med villkor, som kan leda till 6kade kostnader och
forseningar for planerade utvecklingsprojekt for fastigheter
eller i vrigt ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet
och utveckling och ddrmed ha en negativ inverkan p& Bo-
lagets kassafloden, finansiella stillning och resultat. Nya
lagar och bestdémmelser, eller en fordndring avseende till-

Riskfaktorer



lampningen av nuvarande lagar och bestimmelser Bolaget
maéste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgés-
ters verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget riskerar @ven att involveras i réttsliga eller admi-
nistrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande skade-
standsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive
skadestdndsansprék fran kunder eller konkurrenter for brott
mot konkurrenslagstiftning. Forberedelser infor, bestri-
danden utav samt utfallet av initierade férfaranden kan bli
langvariga och kostsamma. Utfallet av sadana foérfaranden &r
svara att forutse. Vid negativt utfall i ett storre rittsligt el-
ler administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa en
dom eller en forlikning, kan Samhallsbyggnadsbolaget aldg-
gas ett betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostna-
der i samband med tvister och skiljedomsforfaranden bli
betydliga. Om utfallet i pagaende eller framtida rittsliga och
administrativa forfaranden blir negativt for Bolaget kan det
komma att fa visentlig negativ effekt pa Bolagets verksam-
het, finansiella stillning eller resultat.

Samhillsbyggnadsbolaget dr verksamt pa
en konkurrensutsatt marknad och Bolaget
kan misslyckas med att konkurrera pa ett
framgangsrikt satt
Samhallsbyggnadsbolaget dr verksamt inom fastighetsbran-
schen, vilken préiglas av betydande konkurrens. Bolagets
konkurrenskraft dr bland annat beroende av Samhillsbygg-
nadsbolagets forméaga att attrahera och behalla hyresgéster,
att forutse framtida forandringar och trender i branschen
och att snabbt anpassa sig till nuvarande och framtida mark-
nadsbehov. Dessutom konkurrerar Bolaget om hyresgéster
bland annat baserat pa fastighetslédge, hyror, kontorsspecifi-
kationer, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgisttillfreds-
stéllelse, bekvamlighet och Bolagets renommé.
Samhillsbyggnadsbolagets konkurrenter kan ha storre
resurser én Samhillsbyggnadsbolaget och kapacitet for att
béttre std emot nedgéngar pa marknaden, konkurrera mer
effektivt, battre behélla kompetent personal och reagera
snabbare pé férdndringar pa de lokala marknaderna. Dessut-
om kan konkurrenter ha en hégre tolerans for lagre avkast-
ningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan
Sambhillsbyggnadsbolaget komma att behova adra sig yt-
terligare investeringskostnader for att halla sina fastigheter
konkurrenskraftiga i forhéllande till konkurrenternas fastig-
heter. Om Bolaget inte kan konkurrera framgéangsrikt kan
det visentligt paverka hyresnivier och vakansgrader och
Bolagets intakter skulle kunna minska. Om nagon av de ovan
nidmnda riskerna skulle materialiseras kan det f en visentlig
negativ inverkan pa Samhéllsbyggnadsbolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Bolaget kanske inte kommer kunna uppta lan
pa formanliga villkor eller uppta lan 6verhuvud
taget

Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet finansieras forutom
av eget kapital av externt tillhandahéllet kapital. Kapitalkost-
naden utgor darfor en av Samhéllsbyggnadsbolagets storsta
kostnader. Som en foljd av detta ér Bolaget exponerat mot
finansierings-, ridnte- och kreditrisker. Det &r vidare sanno-
likt att huvuddelen av erforderligt kapital for finansieringen
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av savél utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkom-
mande forviarv kommer att tillhandahéllas av banker, kredit-
institut eller andra langivare. Bolaget har for ndrvarande
inga utestaende rintebarande derivatinstrument eller andra
sakringsarrangemang utéver fasta rédntor pa upptagna lan.
Skulle den genomsnittliga réntenivan 6ka med 1 procent
skulle effekten p& Bolagets réntekostnader uppga till cirka
43 MSEK under 2017. Stigande kapitalkostnader kommer
saledes att medfora en negativ paverkan pa Samhillsbygg-
nadsbolagets kassaflode, resultat och finansiella stallning.
Per den 31 december 2016 uppgick Koncernens ranteba-
rande skulder till kreditinstitut och obligationsinnehavare
proforma till 10496 MSEK, varav 499 MSEK (motsvarande
5 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom det ndrmaste
aret och 6 555 MSEK (motsvarande 62 procent) méste for-
nyas eller aterbetalas inom ett till sju ar. Det finns en risk
att langivarna inte kommer att forlinga Samhallsbyggnads-
bolagets krediter vid krediternas slutforfall, att det inte finns
alternativa kreditfaciliteter till forfogande, eller att krediter
kommer att erhéllas till viasentligt hogre kostnader dn i dags-
laget. Vidare innehéller vissa av Koncernens laneavtal villkor
som kan komma att begridnsa Koncernens framtida mojlig-
heter att ta upp nya lan. Skulle ndgon av dessa risker mate-
rialiseras kan det fa en visentligt negativ péverkan pa Sam-
héllsbyggnadsbolagets verksamhet och finansiella stéllning.

Samhillsbyggnadsbolaget har lamnat
finansiella ataganden i laneavtal

Om Sambhallsbyggnadsbolaget eller andra bolag i Koncernen
bryter mot ett eller flera finansiella eller andra ataganden i
ett laneavtal skulle det kunna leda till att lanet sédgs upp till
omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar sdkerheter i
ansprak. Om ett 1an ség upp till omedelbar betalning kan det
enligt sa kallade cross default-bestimmelser i vissa laneavtal
innebdra att dven andra forpliktelser forfaller till betalning.
Uppségning av ett eller flera ldn upptagna av Bolaget eller
andra bolag i Koncernen eller ianspraktagande av stéllda sé-
kerheter skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets finan-
siella stallning och resultat.

Utdelningsbegransningar i villkoren for
Bolagets utgivna obligationer

Dotterbolaget SBB i Norden emitterade under december
2016 en icke sdkerstilld obligation till ett totalt virde om
600 MSEK. I mars 2017 emitterade dotterbolaget SBB i Nor-
den en icke sédkerstilld obligation om 1000 MSEK. Obliga-
tionsvillkoren fér bada dessa obligationer innehaller vissa
begrinsningar avseende hur utdelning far limnas, inneba-
rande bla. att Samhallsbyggnadsbolaget inte far ldimna ut-
delning om inte en soliditetsgrad pa minst 30 procent bestér
efter en eventuell utdelning, samt att en utdelning inte far
utgéra mer dn 50 procent av Koncernens resultat for det
foregédende rikenskapsaret. Det finns en risk att sadana dta-
ganden begréinsar mojligheten att flytta likvida medel inom
Koncernen och diarmed forsvérar mojligheterna till planen-
lig renovering av ett fastighetsbestdnd. Om planenlig reno-
vering av Bolagets fastighetsbestand inte kan ske skulle det
kunna ha en negativ inverkan pa Samhillsbyggnadsbolagets
verksambhet, finansiella stéllning eller resultat.



Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid
forandringar i kontrollen 6ver Bolaget

I vissa av Koncernens avtal, fraimst avseende det av SBB i
Norden utstéllda obligationslanet samt Bolagets laneavtal
med kreditinstitut, kan det finnas bestimmelser som aktua-
liseras vid foréndring i kontrollen 6ver SBB i Norden eller
annat aktuellt Koncernbolag. En dgarforindring enligt obli-
gationslanet uppstar bl.a. for det fall att ndgon eller nagra
som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till
mer dn 50 procent av aktierna och rosterna i SBB i Norden
eller har ritt att utse samtliga eller en majoritet av styrelsen
ledaméter. Vid saddana fordndringar i kontrollen kan vissa
rittigheter for motparten, eller skyldigheter for Koncernen,
intrada som bland annat kan komma att paverka Koncer-
nens fortsatta finansiering. Om Koncernens finansiering
paverkas, vilket indirekt skulle kunna péverka Koncernens
agande av fastigheter, skulle det kunna ha en visentlig nega-
tivinverkan p4 Koncernens verksamhet, finansiella stallning
ochresultat.

Vardet pa Bolagets fastigheter kan fordandras
Sambhillsbyggnadsbolaget redovisar sitt innehav av férvalt-
ningsfastigheter till verkligt virde, vilket innebér att bokfort
viarde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvérde.
En nedgang i fastigheternas marknadsvirde medfor saledes
en direkt negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiel-
la stéllning dven om inte Bolagets kassaflode paverkas.

Sambhallsbyggnadsbolagets mojligheter att skapa vinster
vid avyttring av fastigheter eller fastighetsédgande bolag pa-
verkas bland annat av hur vil Bolaget lyckats férddla och
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen.
Dirtill har det allménna réantelédget, den allménna konjunk-
turutvecklingen, den regionala utbuds- och efterfrage-
balansen, den forvantade hyrestillvixten, skattesituationen,
mojligheten till lanefinansiering och avkastningskravet be-
tydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.

Skulle virdet pd Samhéllsbyggnadsbolagets fastigheter
minska, och att Bolaget ddrmed ar tvunget att skriva ned
vérdet pa dessa, skulle det kunna fi ett flertal konsekvenser,
till exempel innebéra Gvertradelse av kovenanter i Bolagets
laneavtal, vilket i sin tur kan medf6ra att lan forfaller till be-
talning och ddrmed paverkar bolagets likviditet. En minsk-
ning i virdet pa Bolagets fastigheter kan dven paverka Bo-
lagets mojligheter att avyttra fastigheterna till forvintade
prisnivaer, vilket kan fa en negativ effekt pa Bolagets kassa-
flode, finansiella stéllning och resultat.

Samhallsbyggnadsbolagets forsakringsskydd
kan visa sig vara otillrackligt fér att skydda
Bolaget mot samtliga forpliktelser som skulle
kunna uppsta i verksamheten
Sambhillsbyggnadsbolaget har forsékrat sin verksamhet mot
sedvanliga forluster och/eller potentiellt ansvar i férhéallande
till krav fran tredje part. De risker som om omfattas inklu-
derar bland annat egendom och maskiner, forvaltning- och
serviceverksamhet, miljoansvar for byggherre, hyresfor-
luster, rattsskydd och VD- och styrelseansvar. Vissa typer
av forsluter tacks generellt inte av forsakringar eftersom de
anses inte vara mojliga att forsikra eller dr exkluderade i de
aktuella forsakringarna. Detta kan exempelvis gilla skada
som orsakats med anledning av krig eller terrorism samt

tjansteansvar eller personligt ansvar dar det har forekom-
mit vardsloshet, uppsat eller kriminella handlingar. Vidare
begrinsas de flesta av Bolagets forsikringar (de forsékrade
summorna) till vissa hogsta belopp per skada, serie av skador
och sammanlagt under en viss forsékringsperiod. Erséittning
ar dessutom generellt beroende att den forséikrade har beta-
lat 6verskjutande belopp eller sjélvrisk och att det maximala
beloppet under forsakringen inte redan har utbetalats. T hén-
delse av en forlust som inte técks av forsiakring, en forslust
som Overstiger beloppsbegrinsning eller uppkomst av f6ljd-
forluster, skulle Samhaillsbyggnadsbolagets verksamhet,
finansiella stéllning eller resultat kunna paverkar negativt.

Férandrade redovisningsregler kan skapa en
osakerhet i Bolaget finansiella rapportering
och interna kontroll

Bolaget paverkar av de redovisningsregler som fran tid till
annan tillimpas, inklusive exempelvis IFRS och andra in-
ternationella redovisningsstandarder. Det innebdr att Kon-
cernens redovisning, finansiella rapportering och interna
kontroll i framtiden kan komma att paverkas av och behéva
anpassas till férandrade redovisningsregler eller forandrad
tillimpning av sddana redovisningsregler. Detta kan med-
fora osidkerhet kring Koncernens redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll samt kan dven paverka
Bolagets redovisade resultat, balansrakning och egna kapi-
tal, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Samhillsbyggnadsbolagets skattesituation

kan forsamras om Bolagets tidigare eller
nuvarande hantering av skattefragor med
framgang ifragasatts

Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och
andra skatteforeskrifter eller dess tillimpning av densamma
ar felaktig, om en eller flera myndigheter med framgéng gor
negativa skattejusteringar avseende en affirsenhet inom
Koncernen eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller
statliga tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen
i forhéllande till dessa forandras, inklusive med retroaktiv
verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering
av skattefragor ifragasittas. Bolagets faktiska skattesitua-
tion har inte varit foremal f6r granskning vid upprittande
av denna bolagsbeskrivning. Om skattemyndigheter med
framgang gor géllande sddana ansprak, kan detta leda till en
okad skattekostnad, inklusive skattetilligg och ranta. Om en
eller flera av de ovan ndmnda riskerna skulle forverkligas kan
det fa en visentlig negativ inverkan pa Samhallsbyggnads-
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Forandringar i skattelagstiftningar kan 6ka
Samhallsbyggnadsbolagets skattekostnader
eller pa annat satt ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets finansiella stallning och
resultat

Eftersom lagar, avtal och andra foreskrifter avseende be-
skattning, liksom andra fiskala avgifter, historiskt har varit
foremal for upprepade forandringar och justeringar, ar yt-
terligare fordndringar att vénta framéver i de jurisdiktioner
dér Samhallsbyggnadsbolaget dr verksamt, eventuellt med
retroaktiv verkan. Alla sddana forandringar kan ha en bety-
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dande inverkan pa Bolagets skattebelastning samt en visent-
lig negativ inverkan pa Samhillsbyggnadsbolagets verksam-
het, finansiella stdllning och resultat.

Den svenska regeringen bereder for narvarande ett for-
slag till nya regler avseende begrésningar i avdragsritten for
rantor. Sverige forvédntas implementera Europeiska radets
direktiv rorande undvikande av bolagsskatt i detta avseende,
med begransade avdrag for skattebetalarens finansiella net-
tokostnader baserat pé en justerad EBIT/EBITDA. Om Bo-
lagets finansiella nettokostnader, efter implementering av
lagstiftning baserad pa Europeiska radets direktiv, utgoér en
betydande del i férhallande till verksamhetens EBIT/EBIT-
DA, eller om néagon ytterligare begransning i avdragsritten
for riantor infors i Sverige eller i andra jurisdiktioner dar Bo-
laget verkar, kan Bolagets skattekostnad 6ka och detta kan
ha en visentlig negativ paverkan pa Samhallsbyggnadsbola-
gets verksambhet, finansiella stéllning eller resultat.

I tilldgg till ovanstiende tillsatte den svenska regeringen i
juni 2015 en utredning med uppdrag att se 6ver vissa fragor
inom fastighets- och stimpelskatteomradet. Utredningen
har fatt i uppdrag att analysera den sammantagna skatte-
méssiga situationen for foretag i fastighetsbranschen, sir-
skilt med avseende pa paketering av fastigheter i samband
med fastighetstransaktioner, samt att foresla lagéndringar
for att motverka att paketering av fastigheter anvinds som
ett skatteplaneringsverktyg. Uppdraget omfattar inkomst-
skatt, fastighetsskatt, fastighetsavgift, stampelskatt och
mervirdesskatt. Utredningen forvéntas limna sitt forslag
senast den 31 mars 2017. Om regler infors som medfor ett
okat skatteuttag vid forsdljning av fastigheter kan detta fa en
visentlig negativ paverkan pa Sambhillsbyggnadsbolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Skadas Bolagets renommé kan det leda

till forlorade intdkter eller férlorade
tillvaxtmajligheter for Bolaget
Sambhillsbyggnadsbolaget dr beroende av sitt renommé. Ett
fastighetsforetags renommé &r sérskilt viktigt i forhéllande
till nya och befintliga hyresgaster. Till exempel kan operativa
problem eller problem med hur Bolaget beméter sina kun-
der eller problem med underhall leda till att Samhallsbygg-
nadsbolagets renommé skadas och kan dédrigenom leda till
svarigheter med att behalla befintliga hyresgéster eller att-
rahera nya hyresgister. Skada Samhallsbyggnadsbolagets
renommé kan det leda till forlorade intékter och/eller forlo-
rade tillvixtmojligheter, vilket kan ha en negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Oférmaga att behalla och rekrytera kvalificerad
personal och ledande befattningshavare kan

ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet
Att kunna attrahera och behélla kvalificerad personal och
ledande befattningshavare ér viktigt for Samhallsbyggnads-
bolagets framtida verksamhet och affirsplan. Samhalls-
byggnadsbolaget dr sérskilt beroende av sina ledande befatt-
ningshavare. Bolagets ledande befattningshavare har den
erfarenhet som krévs for att de ska vara attraktiva for kon-
kurrenter, vilket gor det sdrskilt utmanande for Bolaget att
behélla sadan personal. Om Sambhéllsbyggnadsbolaget inte i
framtiden formar att attrahera och behalla kvalificerad per-
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sonal kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksam-
het, resultat och finansiella stéllning.

Om avtalade men dnnu inte tilltrddda
fastigheter inte tilltrads skulle det kunna
innebdra att handpenning och framtida
potentiella fordelar gar forlorade
Sambhallsbyggnadsbolaget har tecknat avtal om férvirv av
fastigheter som dnnu inte har tilltratts. Finansiering av for-
vdrven ska bland annat ske genom banklan, Erbjudandet och
befintliga medel. Forvarvsavtalen ar strukturerade liknande
en option som ger Bolaget en ritt att genomfora férvérven.
Det finns en risk att Bolaget inte erhaller erforderlig finansie-
ring for att genomfora de planerade forvérven, eller avannan
anledning viljer att inte genomféra forvérven, vilket skulle
kunna innebéra att framtida potentiella fordelar gar forlora-
de. Om Sambhallsbyggnadsbolaget viljer, oavsett anledning,
att inte genomfora forviarven kommer Bolaget inte att &dra
sig nagra ytterligare kostnader utdver de handpenningar om
totalt 35 MSEK samt 5 MNOK som erlagts och som Bola-
get i sadana fall inte kommer fa tillbaka. Om de planerade
forvirven inte genomfors kan det fa en negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Sambhallsbyggnadsbolaget ar exponerat

mot ranterisk som skulle kunna komma

att fa marknadsvirden, finansiella intdkter

och kostnader, kassaflode och/eller vinster

att variera till foljd av forandringar i
marknadsrantor

Med rinterisk avses risken for att finansiella intédkter och
kostnader, samt virdet pa finansiella instrument, fluktuerar
pé grund av fordndrade marknadsrantor. Rinterisken kan
leda till fordndringar i marknadsvirden och kassafloden
samt fluktuationer i Bolagets vinst. Per den 31 december
2016 hade Sambhillsbyggnadsbolaget riantebdrande skul-
der till kreditinstitut och obligationsinnehavare, pa basis av
proformaredovisning, uppgaende till 10496 MSEK och en
ranteforandring under 2017 pé +/-1 procentenhet paverkar
Koncernens rintekostnader med +/-43 MSEK, berdknat ut-
ifran de ldn som 16per med rorlig rinta samt de lan med fast
ranta som omforhandlas under 2017. Forandrade réntor kan
ha en negativ inverkan pé Bolagets verksambhet, finansiella
stéllning och resultat.

Bolaget kanske inte kan vidmakthalla sina
inarbetade immateriella rattigheter
Sambhallsbyggnadsbolaget ar till viss del beroende av Bola-
gets formaga att vidmakthélla sina inarbetade immateriella
rittigheter och att forsvara framtida immateriella rattig-
heter. Det finns en risk att nuvarande eller framtida bevil-
jade registeringar och inarbetade immateriella rattigheter
inte kommer att kunna vidmakthallas eller inte kommer att
utgora ett tillrackligt skydd for Bolagets rattigheter. Vidare
finns det en risk att savdl Samhaéllsbyggnadsbolaget blir ut-
satt for intrang fran andra parter som att krav riktas mot Bo-
laget for intrang i annans parts immateriella rattigheter. Om
nagon av dessa risker materialiseras skulle det kunna ha en
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéll-
ning och resultat.



Bolagets verksamhet ar utsatt for miljérisker
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt géllande svensk miljolagstiftning har
den som bedriver en verksamhet som bidragit till férore-
ningen dven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verk-
samhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling
av en fastighet dr den som forvérvat fastigheten och som vid
forvarvet kant till eller da borde ha upptéckt fororeningarna
ansvarig. Det innebdr att krav, under vissa forutséttningar,
kan komma att riktas mot Samhallsbyggnadsbolaget for
marksanering eller efterbehandling avseende forekomst el-
ler misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller
grundvatten for att stdlla fastigheten i sadant skick som f6ljer
av gillande milj6lagstiftning. Sddana krav kan paverka Bo-
lagets resultat, kassaflode och finansiella stallning negativt.

Bolaget ér och kan dven bli foremal for ytterligare regle-
ring kring exempelvis arbetsmiljo och arbetssakerhet,
hantering av asbest och sanering samt lagar som reglerar
utsldpp av vdxthusgaser, bland annat genom energi- och
elférbrukning. Bristande efterlevnad av sadana lagar och
regler kan resultera i att regeringen utfardar verkstallighets-
atgirder, avgifter eller boter, och dven i vissa fall restriktioner
avseende Bolagets verksamhet, som kan vara patagliga.

Fororeningar kan vidare upptickas pa fastigheter och i
byggnader, och sarskilt vid renoveringsprocesser eller nar
byggnader uppgraderas for miljécertifiering. Atgirder som
hanfor sig till sidana féroreningar dr en del av Samhéllsbygg-
nadsbolagets pagdende verksamhet och kan, beroende pa
omfattningen av féroreningen, fi en visentlig negativ inver-
kan pa Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet, finansiella
stéillning och resultat.

Vissa storre aktiedgare kan utdva ett
betydande inflytande

Vissa storre aktiedgare har via direkta och indirekta innehav
av aktier i Samhillsbyggnadsbolaget en majlighet att utéva
betydande inflytande i drenden som kraver godkinnande
av bolagsstimman, déribland utndmning och avsittning

av styrelseledaméter och eventuella forslag till forvarv el-
ler forséljning av tillgangar samt andra foretagstransaktio-
ner, inklusive 6kning av aktiekapitalet. Detta inflytande kan
vara till nackdel for aktiedgare vars intressen skiljer sig fran
namnda aktiedgares intressen.

Aktierna handlas inte pa en reglerad marknad
vilket ar forknippat med hogre risk

Aktierna i Samhaillsbyggnadsbolaget handlas pa Nasdaq
First North vilket inte dr en reglerad marknad utan en s&
kallad handelsplattform. En handelsplattform é&r inte fore-
mal for ett lika strikt regelverk som en reglerad marknad, och
dédrmed ér en investering i aktier som handlas pa en handels-
plattform typiskt sett forknippat med hogre risk 4n en inves-
tering i aktier som handlas pa en reglerad marknad.

Det finns en risk for att en aktiv och likvid
handel inte kommer att utvecklas i aktien

I vilken utstrdackning och till vilket pris handel i Bolagets ak-
tie kommer att ske ar beroende av ett stort antal faktorer, va-
rav nagra ér specifika for Samhallsbyggnadsbolaget och dess
verksamhet medan andra &r generella for noterade bolag.
Det ir darfor svart att forutse den framtida nivan av handel
eller till vilket pris handel kommer att ske. Det finns en risk
for att en aktiv och likvid handel inte kommer att utvecklas i
aktien, vilket kan medfora svarigheter for aktiedgare att sélja
aktier vid en viss tidpunkt och till ett visst pris och kan dven
ha en negativ inverkan pa priset pa Bolagets aktie.

Aktiekursen kan fluktuera och minska i virde
Kursen i Samhéllsbyggnadsbolagets aktie kan komma att
fluktuera 6ver tiden och det finns inga garantier for att ak-
tiekursen kommer att ha en positiv utveckling. Aktiemark-
nadens generella utveckling samt utvecklingen for Samhalls-
byggnadsbolagets aktie dr beroende av en rad faktorer som
ligger utom Bolagets kontroll. Aven om Bolagets verksamhet
utvecklas positivt finns det en risk att en investerare drabbas
av en forlust vid avyttringen av sitt innehav.
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Bakgrund och motiv

SBB i Norden AB (publ) grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det frimsta nordiska fastig-
hetsbolaget for bostader och samhaillsfastigheter. Ilija Batljan har tidigare varit landstingsrad for Socialdemokraterna i Stock-
holms lins landsting och kommunalrad i Nyndshamn. Efter den politiska karridren gav han sig in i fastighetsbranschen och
var i drygt fyra ar vice vd Rikshem AB.

Under 2016 genomfordes ett betydande antal fastighetsforvirv i kombination med ett intensivt organisationsbyggan-
de och den 6 december 2016 offentliggjorde Effnetplattformen att bolaget avtalat om att forvirva fastighetsbolagen SBB i
Norden AB (publ) (efter dess forvarv av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding AB samt
Sormlandsporten AB, for att darigenom skapa det nya noterade Samhéllsbyggnadsbolaget. Genom noteringen pa First North
far Samhallsbyggnadsbolaget en bred och vildiversifierad dgarstruktur samt utokad tillgang till kapitalmarknaden, vilket ska-
par storre mojligheter att kunna genomfora en expansion av verksamheten baserat pa en stark finansiell grund.

Transaktionen godkindes vid extra bolagsstimma i Effnetplattformen den 16 januari 2017, vilket &ven innebar att den
tidigare verksamheten i Effnettplattformen 6verfordes till ett nytt bolag som delades ut till Effnetplattformens aktiedgare och
som dven overtar firman Effnetplattformen AB (publ).

I mars 2017 genomforde Samhillsbyggnadsbolaget sin enskilt storsta affér hittills genom forvarvet av DNB Banks huvud-
kontor i centrala Oslo for cirka 4 500 MSEK.

Till f6ljd av den verksamhetsforandring som transaktionerna medfort ska Samhallsbyggnadsbolaget genomga sedvanlig
granskning av Nasdaq Stockholm, vilket ar bakgrunden till féreliggande bolagsbeskrivning.

Styrelsen for Samhidllsbyggnadsbolaget dr ansvarig for informationen i foreliggande bolagsbeskrivning, vilken har upprdt-
tats med anledning av Samhdllsbyggnadsbolagets ansokan om notering av dess aktier pd First North, Nasdaq Stockholm.
Hdrmed forsikras att, savitt styrelsen kdnner till, uppgifterna i denna bolagsbeskrivning dr riktiga och overensstdmmer med
faktiska forhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 30 mars 2017

Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Styrelsen
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Verksamhetsbeskrivning

Oversikt

Samhallsbyggnadsbolagets strategi dr att dga, forvalta och
utveckla bostads- och samhéllsfastigheter 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 16,4 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
halvaret 2017.

Storsta dgare (baserat pa antal roster) i Samhallsbygg-
nadsbolaget ar Ilija Batljan Invest AB (25,8%), Ilija Batljan
(18,6%), Kvalitena (18,5%), Sven-Olof Johansson, via Com-
pactor Fastigheter (6,7%), Erik Paulsson, via Backahill (4,7%)

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 samhillsfastigheter i Norden och har som affirsidé 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.
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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.

1 Inkl. Gimmer Fastigheter AB och AB Hogkullen”

Verksamhetsbeskrivning



Historik!

e 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: Forvirvar 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.

® Mars 2017: Bolaget férviarvar DNB Banks huvudkontor
i centrala Oslo for cirka 4 500 MSEK. For att finansiera
forvirvet genomfors en riktad emission av B-aktier om
490 MSEK samt en riktad emission av preferensaktier om
490 MSEK.

Affarsidé

Att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den of-
fentliga sektorn i Norden, genom att langsiktigt dga, férvalta,
bygga och renovera samhallsfastigheter

Attihela Sverige forvirva, utveckla och forvalta bostidder

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

mal
Finansiella mal:

Belaningsgrad
® Hogst 70%

Soliditet
® Minst 30%

Rantetackningsgrad
® Liagst1,5x

Operationella mal:

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

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

Verksamhetsbeskrivning

Strategi

Sambhallsbyggnadsbolagets malséttning ar att skapa en hog
riskjusterad avkastning for sina aktiedgare genom att forvar-
va, utveckla och forvalta fastigheter.

Férvaltning

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

Kommersiella fastigheter eller lokaler &r inte en del av
Sambhallsbyggnadsbolagets 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, ddr dessa byggratter siljs innan byggnation paborjats.
Sambhallsbyggnadsbolaget 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 byggritterna tar
Samhallsbyggnadsbolaget ofta del i sjdlva utvecklingen av
projekt vilket bidrar till ytterligare viardeskapande for bola-
get. I dessa fall, utfors detta med minimal investering fran
Samhillsbyggnadsbolaget 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 Samhillsbyggnadsbolaget 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 foregaende ars nettovinst
och att utdelning enbart far ske i det fall att soliditeten, efter
utdelning, 6verstiger 30%.

BNP-utveckling per kvartal, %
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Marknadsbeskrivning

Sveriges ekonomi och fastighetsmarknad

Den svenska fastighetsmarknaden priglas av ett lagt rante-
lage, god BNP-tillvixt och ldg arbetsloshet. Mellan aren
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,
reporéntan, till historiskt laga nivaer vilken f6r narvarande
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 reporédntan kommer att behova
hallas p& —0,50% ett halvér langre jamfort med prognosen
fran september. Sannolikheten att rédntan sinks ytterligare
har dessutom okat. Det laga rénteldget ger upphov till lagre
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 nivéer. Transaktionsvolymen
under det forsta halviret 2016 var den hogst uppmatta né-
gonsin®, och &ven justerat for forvirvet av Norrporten sa
ligger volymen for det andra kvartalet i nivd med 2014 och
2015, som enligt Savills bada var mycket starka ar ur trans-
aktionshdnseende. Riksbankens senaste uttalande talar for
fortsatt goda forutsittningar for hoga transaktionsvolymer.

Samhidillsfastigheter i Sverige

Sambhallsfastigheter dr bendmningen pa sadana fastigheter
dédr verksamheten som bedrivs i lokalerna édr skattefinan-
sierad. Sddan verksamhet kan exempelvis vara kopplad till
skola, omsorg, vard, réttsvisende eller annan myndighet.
Historiskt har denna typ av fastigheter dgts och bedrivits av
det offentliga, s& som kommuner, stat eller landsting. Un-
der borjan av 1990-talet fordndrades regleringen géllande
ansvar och typer av driftsformer for 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 karaktdriseras av 1ag risk d4 motparten &r
kommun, stat eller landsting och hyresavtalen &r normalt
ldngre dn 6vriga kommersiella fastighetssegment. Dessutom
ar uthyrningsgraden ofta hogre da lokalerna i relativt hog
utstridckning ér specialanpassade. Exempelvis dr Samhalls-
byggnadsbolagets LSS-bestand (som primart 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 dren kommer att krévas fler bostéder dn
dagens bestand. Dagens bostadsbrist ar ett resultat av bland
annat eftersatt bostadsbyggande, positiv naturlig folkokning

Fardigstillda lagenheter i relation till befolkningsforandring i riket
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och invandring samt kostsam fastighetsutveckling av bosté-
der. Det faktum att bostadsbyggandet har eftersatts under en
sd pass lang tid har foranlett en stor bostadsbrist i Sverige.
Boverket uppskattar det totala behovet av bostédder i Sverige
till mer dn 700000, varav 461 000 under perioden 2015-—
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 arlig takt om 65 000 bostader och som understiger Bo-
verkets uppskattade behov om 92 200 bostader 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 aterhdamtat sig till tidigare
nivder.

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

Hoga kostnader i samband med utveckling av bostads-
fastigheter paverkar mojligheterna till att erbjuda bostédder
inom vissa prissegment och kan leda till att projekt inte ge-
nomfors dér ett tillrackligt hogt pris inte kan sékerstéllas.
Sverige har enligt Eurostat bland de hogsta produktions-
kostnaderna i Europa och har de absolut hogsta produk-
tionskostnaderna i EU. Enligt Eurostat ar det néstan 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 allmédnnyttiga bolagens hyresnivaer
i jamforbara omraden. Detta medfor att hyresnivaerna i
manga omraden i Sverige sannolikt &r ldgre dn vad som vore
marknadsmaissigt. Hushaéllens boendeutgift understiger
med andra ord den faktiska betalningsviljan. Detta blir tyd-
ligt ndr man jamfor hushéllens boendeutgift i relation till
den disponibla inkomsten, en kvot som sjunkit genom aren
till f6ljd av att hushéllens boendeutgift eller hyra inte 6kat
i samma takt som den disponibla inkomsten. De som bor i
bostadsritt eller sméhus ddremot har, utéver en 6kad dispo-
nibel inkomst, kunnat dra nytta av minskade riantekostnader.
Det faktum att hyresnivderna dr reglerade och understiger
marknadsmadssiga nivéer har en riskminimerande effekt for
hyresvirden da det, tillsammans med ett eftersatt hyresbo-
stadsbyggande, lett till en 6verefterfragan pa hyresbostider.

8 Boverkets Bostadsmarknadsenkét

Verksamhetsbeskrivning

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 (59% av fastighets-
virdet) och bostadsfastigheter (29% av fastighetsvirdet).
Aterstaende 13% av fastighetsvirdet utgors avandra typer av
fastigheter, primért med avsikten att driva detaljplanepro-
cess for att utvecklas till bostadsfastigheter.

Fastighetsportfoljen har ett fastighetsviarde motsvarande
16 397 MSEK med en uthyrbar area om 1028 433 kvadrat-
meter och 485 fastigheter. De totala arliga hyresintdkterna
uppgar till 1151 MSEK med ett driftnetto om 779 MSEK,
motsvarande en direktavkastning om 4,9% (exklusive vardet
av byggritter).

e Sambhillsfastigheter inkluderar skolor, dldreomsorg,
LSS-boenden, myndigheter, kommunala och statliga
verk samt fastigheter dér hyresgasterna till minst
30% ar agda av nagon av de nordiska valfiardsstaterna.
Sambhallsfastigheter har ett totalt fastighetsvirde om
9592 MSEK med arliga hyresintékter motsvarande
559 MSEK.

® Bostadsfastigheter bestar primért av ldgenheter i
hyreshus men inkluderar éven radhus. Det samlade
fastighetsvirdet uppgar till 4 753 MSEK.

e Ovriga fastigheter utgors primirt avkommersiella
fastigheter med avsikten att driva detaljplaneprocess
for att utvecklas till bostadsfastigheter. Det samlade
fastighetsvirdet inom detta segment uppgar till
2052 MSEK.

Hyresvirdet for fastighetsportfoljen uppgar till 1 173 MSEK,
vilket efter avdrag for vakanser och hyresrabatter om
22 MSEK, resulterar i en ekonomisk uthyrningsgrad om
98,1%. Sambhallsfastigheter och bostadsfastigheter utgor
majoriteten av fastighetsportfoljen saval i termer av fastig-
hetsvidrde som andel av driftnetto. Samhallsfastigheter utgor
59% av fastighetsvirdet och 59% av driftnettot. Bostadsfas-
tigheter utgor 29% av fastighetsvirdet och 29% av driftnet-
tot. Bostadsfastigheter utgor den storsta delen av uthyrbar
area, motsvarande 469 045 kvadratmeter (46% av den totala
uthyrbara arean) foljt av Samhallsfastigheter med 334486
kvadratmeter (33% av den totala uthyrbara arean). Ovriga
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fastigheter utgor 224 902 kvadratmeter (22% av den totala
uthyrbara arean).

Nyckeltal, det totala fastighetsbestandet

Antal fastigheter 485
Fastighetsvarde, MSEK 16397
Uthyrbar area, kvadratmeter 1028433

Driftnetto, MSEK 779

Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 15944
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 1140
Hyresintdkter per kvadratmeter, SEK 1119

Driftnetto per kvadratmeter, SEK 758

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1%
Overskottsgrad, % 67,7%
Direktavkastning 4,9%

Notera: Fastighetsvérdet inkluderar 421 MSEK i byggratter medan resterande
nyckeltal ar beraknade exklusive vardet for byggratter.

Fordelning av segment, baserat pa bokfort
fastighetsvarde

Samhdllsfastigheter 59%

Samhiillsfastigheter

Sambhillsfastigheter har ett fastighetsvirde motsvarande
9592 MSEK, varav 45 MSEK i form av byggritter, och ett
driftnetto om 459 MSEK, vilket motsvarar en direktavkast-
ning om 4,8% exklusive virdet for byggratter. Samhallsbygg-

Ovriga fastigheter 13%
TR T

Bostads-
fastigheter 29% ,

nadsbolaget har langa kontrakt med stabila motparter, dér
de fem storsta hyresgisterna har en genomsnittlig hyres-
laingd om 9,1 ar. Majoriteten av hyresgésterna i Samhalls-
byggnadsbolagets samhéllsfastigheter ér direkt eller indirekt
skattefinansierade. Den genomsnittliga kvarvarande hyres-
langden (WAULT) uppgar till 6,6 ar’. Kassaflodena i detta
segment karaktdriseras av lag risk givet lag hyresgdstom-
sattning (specialanpassade fastigheter, langa avtal och hoga
kostnader relaterade till omlokalisering) samt hog kreditvar-
dighet. Da nya avtal med nya motparter ofta ar kopplat till
omfattande byrakrati och kréver en hel del administrativt
arbete fordrar offentliga hyresgéster ofta att férlinga befint-
liga avtal. P& grund av underliggande demografiska trender
sd 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 217
Fastighetsvarde, MSEK 9592
Uthyrbar area, kvadratmeter 334486
Driftnetto, MSEK 459
Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 28678
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 1689
Hyresintakter per kvadratmeter, SEK 1288
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 1374
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9%
Overskottsgrad, % 82,2%
Direktavkastning, % 4,8%

Notera: Fastighetsvardet inkluderar 45 MSEK i byggréatter medan resterande
nyckeltal &r beraknade exklusive vardet fér byggratter.

Bostadsfastigheter

Samhillsbyggnadsbolaget har totalt 220 fastigheter med
inslag av eller helt bestdende av bostidder (den totala ut-
hyrbara arean for en och samma fastighet kan utgéras av
olika fastighetstyper) med ett fastighetsvirde motsvarande
4753 MSEK (29% av det samlade fastighetsvirdet) varav
106 MSEK i form av byggritter. Den nuvarande direktav-

De fem storsta hyresgdsterna inom segmentet Samhallsfastigheter

WAULT Antal Andel hyresintakter,
Hyresgast Hyresintékter (SEK) (ar)" kontrakt  Samhillsfastigheter(%)
DNB Bank 191454 692 10,5 1 34%
Statsbygg/Justis-ogberedskapsdepartementet 84968 546 7,6 2 15%
Landstinget Dalarna 29745969 4,5 37 5%
Ambea** 29163171 9,8 36 5%
Borldange kommun 21142894 12,5 4 4%
De fem storsta hyresgasterna 356475271 9,1 80 64%
Ovriga 202505498 4,7 583 36%
Totalt 558980769 7,6 663 100%

*  Perden 31 december 2016. WAULT (weighted average unexpired lease term) &r den genomsnittliga kvarvarande hyreslangden.

** Inklusive dotterbolag.
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kastningen pé bostadsfastigheterna uppgar till 4,9% ex-
klusive vérdet for byggratter. Samhéllsbyggnadsbolagets
strategi dr att fokusera pa bostadsfastigheter i stdder med
en underliggande befolkningstillvixt och en attraktiv av-
kastning. Bostadsfastigheter utgor det storsta segmentet i
fastighetsportf6ljen baserat pa uthyrbar area om 469 045
kvadratmeter, motsvarande 46% av Samhaillsbyggnads-
bolagets totala uthyrbara area. Fastighetsvardet per kvadrat-
meter om 9906 SEK per kvadratmeter ligger langt under
den uppskattade kostnaden for nyproduktion, som normalt
uppgar till omkring 25000-35000 SEK per kvadratmeter.
Hyresvérdet for segmentet uppgar till 444 MSEK, motsva-
rande 947 SEK per kvadratmeter. De arliga hyresintikterna
fran Bostadsfastigheter uppgar till 436 MSEK, vilket resul-
terar i en ekonomisk uthyrningsgrad om 98,0%. Bostads-
fastigheter bidrar med 226 MSEK till driftnettot, vilket mot-
svarar 29% av Samhaillsbyggnadsbolagets totala driftnetto,
strax under driftnettot frdn segmentet Samhéllsfastigheter.
Samhallsbyggnadsbolaget arbetar ocksa aktivt och systema-
tiskt med renoveringar for att 6ka fastigheternas attraktivitet
samt att 6ka hyresintakterna. Samhallsbyggnadsbolaget letar
alltid efter portfoljer av bostadsfastigheter med en attraktiv
lonsamhet och minsta direktavkastning om 4%.

Nyckeltal, Bostadsfastigheter

Nyckeltal

Antal fastigheter med bostadsinslag 220
Fastighetsvarde, MSEK 4753
Driftnetto, MSEK 226
Uthyrbar area, kvadratmeter 469 045
Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 9906
Hyresvarde per kvadratmeter, SEK 947
Hyresintdkter 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 dven en strategi att forvéarva
kommersiella fastigheter i attraktiva ldgen, dar detaljplaner
for bostdder kan utvecklas. Nar detaljplan for utveckling
av bostdder har vunnit laga kraft siljer Samhallsbyggnads-
bolaget byggritterna eller deltar i utvecklingen, enbart ur ett
finansiellt perspektiv, med begrinsad exponering. Huvud-
intentionen &r dérfor inte att behélla de nuvarande kommer-
siella fastigheterna i befintlig form, utan istéllet att utveckla
detaljplan for bostdder. Samhillsbyggnadsbolaget har totalt
48 kommersiella fastigheter med en total uthyrbar area om
224902 kvadratmeter och ett bokfort virde 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 hyreslingden
(WAULT) uppgar till 2,7 ar. Totalt sett dger Samhallsbygg-
nadsbolaget byggritter bokforda till ett virde om 421 MSEK.

Verksamhetsbeskrivning

Milet &r att utveckling av bostdder ska bidra med 5-10% av-
kastning pa eget kapital arligen samtidigt som fastigheterna
i detta segment inte ska uppga till mer én 20% av det samlade
fastighetsviardet. Enbart en mindre del av den totala poten-
tialen i Samhéllsbyggnadsbolagets projektutvecklingsport-
folj &r upptagen i balansrakningen.

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 byggréatter medan resterande
nyckeltal &r berdknade exklusive vérdet for byggratter.

Utvecklingsprojekt upptagna i balansrakningen

Utvecklings- Antal Nuvarande
projekt Omrade kvadratmeter viarde (MSEK)
Raspen2 &3 Nykoping 65000 150
Kaffebryggan1l Nykvarn 25000 100
Falun 9:22 Falun 70000 100
Sjocrona 1 Hoganas 9700 45
Jarven 4 Norrkdping 9900 20
Elverket Ulricehamn 7500 6
Totalt 187 100 421

Utvecklingsprojekt inte upptagna i balansrakninge

Utvecklingsprojekt Omrade Antal kvadratmeter

Aby 1:67 m.fl Haninge 100000
Kalvsvik 11:9; 1:4 Haninge 90000
Raspen 1 Nykoping 65 000
Projekt X Gothenburg 43000
Rédjan 7 Kavlinge 40000
Munkebergsstrand  Lulea 22000
Jarven 4 Norrkoping 11800
Kvarngardet 33:2 Uppsala 3000
Totalt 374800
Geografisk éversikt

Sambhallsbyggnadsbolagets fastigheter har en bred geo-
grafiskt spridning, med fastigheter frén Ystad i syd, till Bo-
den i norr. Fastighetsforvaltningen hanteras av extern part
(Hestia Sambygg AB), vilket gor det mojligt for Samhalls-
byggnadsbolaget att ha en bred geografiskt spridning men
med bibehéllen effektivitet. Majoriteten av fastigheterna
befinner sig i Oslo och Storstockholm samt i sma och mel-
lanstora stdder runtom i Sverige med god befolknings-
tillvaxt. Oslo (5765 MSEK), Storstockholm (1 330 MSEK),
Borlinge (867 MSEK), Oskarshamn (793 MSEK), Sundsvall
(625 MSEK), utgér de storsta stdderna i fastighetsportfoljen.
Samhallsbyggnadsbolaget dger fastigheter i 88 olika stéder
runtom i Sverige och Oslo, och i 25 av dessa stédder aterfinns

15



@ stider med ett samlat bokfort fastighetsvarde dverstigande 100 MSEK
. Stader med ett samlat bokfort fastighetsvarde understigande 100 MSEK

.%undsvall

Bollnas

° ® ° ©® gssderhamn

[ ) @ Sater
'. ®{udvika ©
Vasteras @
( 1)

Oslo @
(]

(s onpotoi e
arsta.d..:MotaIa [

.. ® Uppsala

i ‘:bStorstockholm

Nykoping

® Norrkdping

Goteborg @
O
o o4
Falkenberg Q. ®Kalmar ®

o®
Malmo ::.Q

fastigheter motsvarande ett virde 6ver 100 MSEK. Dessa
25 stiader utgor 88% av det samlade fastighetsvérdet. Sam-
hillsbyggnadsbolaget planerar att huvudsakligen fokusera
pa Sverige, men ser dven Gver mojligheterna att expandera
inom segmentet Samhallsfastigheter till de 6vriga nordiska
landerna. Segmentet Bostadsfastigheter kommer uteslutan-
de att fokusera pa den svenska marknaden.

Kompletterande fastighetsférvarv
Efter balansdagen den 31 december 2016 har Bolaget ingatt
avtal om ett antal kompletterande fastighetsforvarv, samt-
liga inom segmentet Samhallsfastigheter.
Sambhallsbyggnadsbolaget 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-
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den, utbildningsfastigheter, vard och réttsvisende. Den tota-
la uthyrbara arean ar cirka 175 000 kvm och &r till stérsta de-
len offentliga hyresgéster som staten, landsting, kommuner
och universitet. Den totala hyresintédkten uppgar till ca 150
MSEK. De storsta hyresgésterna utgors av Vistra Goétalands
Lans Landsting och Lunds Universitet. Den genomsnittliga
aterstdende hyrestiden uppgar till cirka fyra r. Tilltrdde dger
rum 10 april 2017.

Sambhillsbyggnadsbolaget har ingatt ett avtal med Klo-
vern AB (publ) avseende forvirv av tolv fastigheter i Karls-
krona foér sammanlagt 630 MSEK. Fastigheterna omfattar
57000 kvadratmeter, har ett hyresviarde pa 62 MSEK och
en ekonomisk uthyrningsgrad om 95%. Lokalerna hyrs till
storsta delen av Karlskrona kommun. Tilltrddet sker den
2 maj 2017.

Verksamhetsbeskrivning



I Norge har Samhaillsbyggnadsbolaget avtalat om att for-
vdrva itta samhallsfastigheter i Kristiansand och Bergen for
1207 MSEK (1 150 MNOK). Séljare dr det norska borsnote-
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 uppfoéras av Entra
och tilltrade for den nya skolan dr berdknat till juni 2018.
Transaktionsvardet inkluderar kopeskillingen for den nya
skolbyggnaden. Det totala hyresvirdet bedoms uppga till 79
MSEK (75 MNOK). Forvirvet anses passa vil in i Bolagets
verksamhet och strategi med sambhillsfastigheter i Norden.
Tilltrdde &r beraknat till manadsskiftet mars/april 2017.

Samtliga kompletterande fastighetsforviarv avses finan-
sieras genom en kombination av lan och eget kapital. Finan-
sieringsdiskussioner pagar fér narvarande och ingen slutlig
finansiering har dnnu erhallits. Bolaget bedomer f6r nirva-

rande dess mojligheter att erhalla nodvéndig finansiering
avseende samtliga avtalade fastighetsforviarv som relativt
goda. Samtliga kompletterande fastighetsforvarv innehéller
finansieringsforbehall och Bolaget har mojlighet att fran-
trada dessa avtal mot forfallen handpenning om hogst 40
MSEK.

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 é&gs 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 skéter totalt 3 miljoner kva-
dratmeter. Avtalen med Samhaéllsbyggnadsbolaget ar skrivna
pa armsldngds avstand och ar baserade pa sjilvkostnader
samt en marginal om 7%.

Forvaltningsbolagets syfte dr att kunna sékerstilla 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 forvaltning av Bolagets

Verksamhetsbeskrivning

Affarsutveckling

Analys och
transaktioner

Forvaltning Finanschef

Hestia
Sambygg AB

Sverige

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 forvirvade fastigheterna for att bi-
dra positivt till samhallet.

Tack vare att Hestia Sambygg dr en del av Hestia far Bo-
laget direkt tillgang till teknisk och ekonomisk forvaltnings-
kompetens och en forvaltningsorganisation som ticker 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 Samhaillsbyggnadsbolaget som dérigenom kan foku-
sera pa bostadsutveckling.
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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 75 forvirv 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 Oxel6sund 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
Fjolebro 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 Skovde Skultorp AB Skévde 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
Hogkullen 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
Kullen i Ulricehamn AB Ulricehamn** SBBiNorden 2016-10-03

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.
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Férvirv? Gruppering?® Kopare Forvarvsdatum
Kopparleden AB Kopparleden SBBiNorden 2016-10-05
Slaggvarpen AB Kopparleden SBBiNorden 2016-10-05
Borldange Bordet ETT AB Borlange Bordet SBBiNorden 2016-10-05
Jarven 4 Fastigheter AB Norrkdping SBBiNorden 2016-10-05
Dalklockan 3 Fastigheter KB Hedemora SBBiNorden 2016-10-13
Forvaltnings AB N6tkndpparen 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
Samhill Skdne AB Vardportfolj SBBiNorden 2016-11-21
Gimmel* Gimmel SBBiNorden 2016-11-21
Samhall 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 Hoéganas 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
Borldnge Spannaren Borldange 1** SBBiNorden 2016-12-23
TOMAG FastighetsforviKiruna AB Boden** SBBiNorden 2016-12-23
Samhall 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 Borldange 2** SBBiNorden 2017-02-08
Tunabyggen Grundplaten 1 AB Borlange 2** SBBiNorden 2017-02-08
Sérmlandsporten AB* Sérmlandsporten Samhallsbyggnadsbolaget 2017-02-17
Barcode 121* Barcode Samhallsbyggnadsbolaget 2017-03-23
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 tillforlitlig 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 1 ("K2”) och Barcode som tillimpar
god redovisningssed i Norge ("Norsk GAAP”).

Underlag

For Sambhallsbyggnadsbolaget, SBB i Norden, Sérmlands-
porten, Hogkullen och Kuststaden dr det bolagens revide-
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rade arsredovisningar for rikenskapsaret 2016 som ligger
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

De norska foérvirven Gullhaug och Barcode har norska kro-
nor (NOK) som rapporteringsvaluta. De interna rappor-
terna for dessa forvirv har darfor omréknats till SEK enligt
genomsnittskursen for perioden 1 januari till forvirvsdag
alternativt 31 december vid upprittandet av proformaresul-
tatrakningen. Detta ger en omrakningskurs om 1,0075 SEK/
NOK for Gullhaug och 1,0199 SEK/NOK for Barcode. I pro-
formabalansrikningen har balansdagskurs per 31 december
2016 om 1,0534 SEK/NOK anvints.

Antaganden for proformaredovisning

Tidpunkt for uppréttande

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

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

Historisk finansiell information

23 stycken forvérv och fyra avyttringar har skett genom att
nettotillgdngarna som ar foremal for respektive forvarv eller
avyttring har paketerats i nybildade bolag alternativt genom
att endast fastighet (och inte bolag) kopts eller salts. I dessa
fall utgor séledes de nettotillgdngar som forvirvas eller av-
yttras endast en del av verksamheten i det sdljande 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 proformaresultatriakningen for perioden 1 januari 2016
till transaktionsdatum.

Prelimindra och slutliga férvérvsanalyser
Effekterna av tilltradda, ej konsoliderade forvarv ér berakna-
de med utgangspunkt i prelimindra forvarvsanalyser. Skill-
nader mellan de preliminéra forvarvsanalyserna och slutliga
tilltradesbokslut antas ej vara vésentliga.

Effekterna av 6vriga transaktioner &r 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 proformaresultatridkningen. Dock har
vardeforandringen for SBB i Norden inte justerats da Sam-
hillsbyggnadsbolagets forvarv av SBB i Norden utgor ett s
kallat omvént forvarv.

Proformaredovisning



Transaktionskostnader
Transaktionskostnader redovisas i den period de uppstar.

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.

Skillnader i redovisningsprinciper

Samtliga férvérvade bolag har historiskt tillimpat IFRS (f6r-
virvade koncerner) alternativt RFR 2 (enskilda bolag) forut-
om Soérmlandsporten, Fjolebro, Gotland, Vistervik, Stock-
holm 1, Laholm, Géteborg 2, Nykoping, Kalmar/Nybro och
Nykvarn 1 som tillimpat K2 och Barcode som tillimpat
Norsk GAAP. Samhillsbyggnadsbolaget har bedomt att det
inte finns nagra skillnader i tillimpning av IFRS mellan Sam-
hallsbyggnadsbolaget och de forvirvade koncernerna for-
utom att viss omklassificering av administrationskostnader,
dar Hogkullens och Samhillsbyggnadsbolagets principer
skiljer sig at avseende vad som avser Forvaltningsadminis-
tration och Centraladministration. Samhallsbyggnadsbola-
get har bedomt att den enda skillnaden som foreligger mel-
lan Samhallsbyggnadsbolagets tillimpning av IFRS och de
forvirvade enskilda bolagens tillimpning av RFR 2 samt
Sormlandsportens, Fjolebro, Gotland, Vastervik, Stock-
holm 1, Laholm, Géteborg 2, Nykoping, Kalmar/Nybro och
Nykvarn 1 tillimpning av K2 och Barcodes tillimpning av
Norsk GAAP ér att fastigheter inte redovisas till marknads-
virde enligt RFR 2, K2 och Norsk GAAP utan istéllet redo-
visas till anskaffningskostnad med avdrag for av- och ned-
skrivningar pa fastigheternas bokférda vérde.

Anpassning av uppstéllningsform
Dé bolagen har olika principer for att klassificera sina resul-
tat- och balansrakningar har, med anledning av denna pro-
formaredovisning, forvarvens resultat- och balansridkningar
upprittas for att overensstimma med Samhallsbyggnads-
bolagets framtida uppstéallningsform.

Féréindrad finansiering

Som ett resultat av de transaktioner som inkluderas i pro-
formaredovisningen har de férvirvade bolagens och Sam-
hallsbyggnadsbolagets finansiering dndrats. Finansiering av
forvarven har skett delvis genom kassa, genom upptagande
av obligationsldn, genom nyemissioner samt delvis genom
upplaning fran kreditinstitut. Justeringar for férdndrad fi-
nansiering gors separat for respektive transaktion forutom
for delar av ett obligationslan och viss upplaning frén kredit-
institut som inte gér att hinfora till ett specifikt férvéarv. For
denna finansiering gors en samlad justering f6r 6kade rante-
kostnader i SBB i Norden.

Proformaredovisning

Justering av rantekostnaderna har gjorts baserat pa skill-
naden mellan avtalsvillkor for ursprunglig finansiering och
ny finansiering. For lan som 16per med rorlig rédnta antas ran-
tan vara den samma under perioden som proformeras som
per transaktionsdag. Justeringen av rantekostnader bedoms
vara bestaende.

De forvirv som delvis har finansierats med likvida medel
paverkar de finansiella intakterna negativt genom uteblivna
ranteintékter. Paverkan anses ej vara vésentlig och har ej jus-
terats for i proformaredovisningen.

Fastighetsvdrdering

Virdet pa fastigheterna den 1 januari 2016 antas vara det
samma som virdet pé fastigheterna vid respektive for-
varvsdatum. Ddrmed beaktas eventuell viardefordndring pa
forvaltningsfastigheter fran 1 januari 2016 till respektive
forviarvsdatum inte i proformaresultatrakningen. For for-
virvade koncerner som tillimpar IFRS justeras dirfor redo-
visad virdeforandring i proformaredovisningen. Dock har
virdeforandringen for SBB i Norden AB (publ) inte justerats
d& Samhillsbyggnadsbolagets 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 skatteméssigt avdragsgilla eller skattepliktiga i
proformaredovisningen oaktat om det bolag som justering-
en hanfor sig till dr 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 verksamhet vilken har delats ut till aktie-
dgarna.

Rérelse- vs tillgangsforvdrv

Alla forvarv som inkluderas i proformaredovisningen har
klassificerats som tillgdngsforvarv.

21



Sammandrag av proformaredovisningen

Proformaresultatréikning i sammandrag 1 januari - 31 december 2016

Samhallsbyggnads- Tilltradda forvarv och Proforma
MSEK bolaget avyttringar resultatrdkning
Hyresintikter 187 815 1002V
Driftskostnader (51) (176) (227)
Underhall (18) (65) (83)
Forvaltningsadministration (24) (55) (79)
Fastighetsskatt (3) (10) (13)
Driftnetto 91 509 600"
Centraladministration (19) (36) (56)
Av- och nedskrivningar - (0) (0)
Resultat fore finansiella poster 72 472 544
Rénteintakter och liknande resultatposter 5 1 6
Réntekostnader och liknande resultatposter (98) (260) (358)
Forvaltningsresultat (21) 214 192
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1219 (4) 1214
Resultat fére skatt 1197 209 1407
Skatt (211) (46) (257)
Arets resultat 986 164 1150

1) Hyresintékter och driftnetto skiljer sig med 149 MSEK respektive 179 MSEK mellan proformaresultatrakningen och 6vrig information avseende Hyresintakter
och Driftnetto fér nuvarande fastighetsbestdnd som anges i bolagsbeskrivningen. Skillnaden beror framst pa de 23 férvarv 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 omfdrhandlats 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.
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Proformabalansrékning i sammandrag 31 december 2016
Tilltrddda, ej

Samhaills- konsoliderade Proforma
MSEK byggnadsbolaget  forvdrv och avyttringar balansrdkning
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7572 8714 16286Y
Inventarier, verktyg och installationer 6 4 11
Summa materiella anldggningstillgangar 7579 8718 16 297
Finansiella anldggningstillgangar
Andelariintressebolag/joint venture 83 13 96
Uppskjutna skattefordringar 20 - 20
Andra langsiktiga fordringar 15 (15) -
Summa finansiella anldggningstillgangar 118 (2) 116
Summa anlaggningstillgangar 7697 8716 16413
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9 5 15
Ovriga fordringar 125 59 183
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 34 2 36
Summa kortfristiga fordringar 168 66 233
Kassa och bank 483 (285) 198
Summa omséttningstillgangar 650 (220) 431
SUMMA TILLGANGAR 8347 8497 16 844
EGET KAPITAL
Aktiekapital 53 18 71
Ovrigt tillskjutet kapital 1500 1269 2769
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 999 397 1395
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare 2551 1684 4235
Innehav utan bestimmande inflytande - 796 796
Summa eget kapital 2551 2479 5031
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3180 2246 5426
Obligationslan 1242 3329 4571
Langfristiga skulder till dgare 34 - 34
Uppskjutna skatteskulder 226 121 347
Ovriga langfristiga skulder 59 - 59
Summa langfristiga skulder 4740 5696 10436
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 487 12 499
Leverantorsskulder 62 19 80
Aktuella skatteskulder 23 6 29
Ovriga skulder 368 208 576
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 116 78 194
Summa kortfristiga skulder 1056 322 1378
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8347 8497 16 844

1) Vérdet pa Forvaltningsfastigheter skiljer sig med 111 MSEK mellan proformabalansrakningen och varderingsintyg och évrig information avseende Fastighets-
bestdndet som anges i bolagsbeskrivningen. Skillnaden beror huvudsakligen pé; i) Férvaltningsfastigheter i Hogkullen anges i proformabalansrakningen till
samma varde som i Hogkullens reviderade arsredovisning for 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 bolagsbeskrivning ar baserat pa vardering genomford 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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SE 2 82| & 2 5 & | & 2 | S & 2 S & 2 2 & 2 o
160101- 160302- 160101- 160101- 160101- 160101- 160101- 160101-
161231 161231 161231 160323 160401 160412 160421 160504
Revide- Revide-| Ejrevi- Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ej revi-
rat rat| derat derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat
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)
Forvaltningsadministration - (24) - - - - (0) - (0) - (0) - (4)
Fastighetsskatt - (3) - - - = = = (0) = (0) = (0)
Driftnetto 10 91 - (10) 0 = 1 = 1 = 2 = 2
Centraladministration - (19) - - - - - - - - - - (0)
Externa kostnader (3) - - 3 = = = = = = = = =
Personalkostnader (4) - - 4 - - - - - - - - -
Av- och nedskrivningar - - - - (0) 0 Al (0) 0 Al (0) 0 Al 0 (0) Al (1)
Resultat fore finansiella
poster 3 72 - (3) 0 (1] 1 0 1 0 2 (0) 1
Rénteintdkter och liknande
resultatposter 0 5 - (0) - - - - - - - - -
Réntekostnader och
liknande resultatposter - (71) (27) Cc1 - (0) 0 c2 (0) (0) c3 (0) (0) c4 (0) 0 C5 (4)
Forvaltningsresultat 3 6| (27) (3) 0 0 0 0 1 (0) 2 (0) (3)
Vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter - 1219 - - - - - - - - - - -
Resultat fére skatt 3 1225 (27) (3) 0 0 0 0 1 (0) 2 (0) (3)
Skatt (1) (217) 6| E1 1 o (0 EL| (0 (0 E1 (0 o E1 (0 0| E1 -
Arets resultat 3 1007 | (21) (3) 0 0 0 0 (0) 1 (0) (3)
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Ej revi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi- [Ejrevi-
derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat |derat
RFR2 RFR2 RFR2 K2 RFR2 RFR2 RFR2
= 6 = 1 = 4 = 1 = 1 = 3 = 3 =
- (2) - (1) - (1) - (0) - (1) - (0) - (0) -
- (1) - - - (0) - (0) - (1) - (0) - - -
- (1) - (0) - (0) - (0) - - - (0) - (0) -
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= 2 = 0 = 2 = 1 = (1) = 3 = 2 =
1 Al (0) 0 Al (0) 0 Al (1) 1 Al (0) 0 Al (0) 0 Al (1) 1 Al (0) 0 Al
1 2 0 0 0 1 1 1 0 (1) 0 2 1 2 0
3 C6 (1) 0 Cc7 (0) Cc8 (1) 0 Cc9 (0) (0) C10 (0) (0) C11 (1) (0) C12 (1) 0 C13
4 1 1 = 0 1 1 = (1) = 1 1 2 1
4 1 1 = 0 0 1 1 = (1) = 1 1 2 1
(1) E1l = (0) El = (0) E1l 1 (0) El (0) = 0 = = (0) El = (0) E1l
3 1 1 = 0 1 1 1 = (1) = 1 1 2 0
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forts. Tilltrddda férvérv
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160101- 160101- 160101- 160101- 160101- 160101- 160101-
160715 160729 160901 160909 160909 161005 161005
Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi-
derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat
MSEK RFR2 K2 RFR2 RFR2 K2 RFR2 RFR2
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) -
Fastighetsskatt (0) - - - (0) - (0) - - - (1) - - -
Driftnetto 8 - - - 1 - 10 - (0) - 21 - 4 -
Centraladministration = = = = = = = = = = = = = =
Externa kostnader = = = = = = = = = = = = = =
Personalkostnader = = = = = = = = = = = = = =
Av- och nedskrivningar (3) 3 Al - - (0) 0 Al (2) 2 Al - - (5) 5 Al (0) 0
Resultat fore finansiella
poster 5 3 - - 0 0 8 2 (0) - 16 5 3 0
Rénteintdkter och liknande
resultatposter 0 = = = = = = = = = = = = =
Réantekostnader och
liknande resultatposter (1) (1) C14 (0) (0) C15 (1) (0) Cl6 - (3) c17 (0) (0) Cc18 (5)| (10) C19 (1) (1)
Forvaltningsresultat 4 2 (0) (0) (0) 0 8 (1) (0) (0) 11 (6) 3 (0)
Vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter - - - - - - - - - - (2) - - -
Resultat fore skatt 4 2 (0) (0) (0) 0 8 (1) (0) (0) 9 (6) 3 (0)
Skatt = (1) El = 0 El = (0) El = 0 El = 0 El (2) 1 E1l = 0
Arets resultat 4 2 (0) (0) (0) 0 8 (2) (0) (0) 8 (4) 3 (0)
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Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi-
derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat
RFR2 RFR2 IFRS RFR2 RFR2 RFR2 IFRS
6 = 14 = 68 = 0 = 30 = 18 = 51 =
- - ®3) - (0) - - - (13) - 7) - (19) -
- - (4) - (4) - (0) - (4) - (1) - (5) -
(1) - (1) - (1) - - - (6) - (1) - (5) -
(0) - (1) - - - - - (1) - (0) - (1) -
5 = 5 = 63 = = = 7 = 9 = 22 =
Al (1) 1 Al (3) 3 Al = = = = (3) 3 Al (1) 1 Al = =
5 1 2 3 63 = = = 4 3 8 1 22 =
C20 (1) 0 c21 (1) (1) C22 (16) (8) C23 = (0) C24 (6) 2 C25 (2) 1 C26 (12) 5 Cc27
3 2 2 47 (8) = (0) (3) 4 6 2 10 5
= = (3) = = = = = = = 46 (46) D1
3 1 (1) 2 a7 (8) - (0 (3) 4 6 2 56| (41)
E1l = (0) E1l = (0) El (3) 2 E2 0 El (0) (1) El = (0) E1l (11) 9 El
3 1 (1) 1 43 (6) = (0) (3) 3 6 1 a4 | (32)

Proformaredovisning

27



forts. Tilltrddda férvérv

=) =) = =) > =) >
£ £ S £ S 3 £
a i~ o i~ o ~ o
& & & I & & &
g - | g 5 2 ~ | 8 g
S £ g @ S . g S [ S S
g | 5 g2 R I 5 g 5 £ 5
£ ¢ 3 8§ § 38 € T s 5§ T 3 § T s B T s % ¢%
3 IS 2 & [ 2 =3 [ 2 S [ 2 T [ 2 [¢] [ 2 3 <
160101- 160101- 160101- 160101- 160101- 160101- 160101-
161215 161215 161216 161222 161223 161231 161231
Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi-
derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat derat| derat
MSEK RFR2 K2 RFR2 RFR 2 RFR2 K2 K2
Hyresintakter 32 = 4 = 1 = 14 = 29 = 1 = B4 = =
Nettoomsattning = = = = = = = = = = = = = =
Driftskostnader (17) - (1) - (0) - (4) - (10) - (2) - B4 - -
Underhall (1) - (0) - - - (4) - (3) = - - - —
Férvaltningsadministration (1) - (0) - - - (2) - (2) = (0) = B4 = -
Fastighetsskatt (0) - - - - - (1) = (0) = - - - —
Driftnetto 14 - 2 - 1 - 4 - 14 - (1) - - -
Centraladministration = = = = = = = = = = = = = =
Externa kostnader - - - - - - - - - - - - - -
Personalkostnader = = = = = = = = = = = = = =
Av- och nedskrivningar (6) 6 Al (0) 0 Al - - (2) 2 Al (3) 3 Al (0) 0 Al - -
Resultat fore finansiella
poster 8 6 2 0 1 - 2 2 11 3 (1) 0 - -
Rénteintakter och liknande
resultatposter = = = = = = 0 = = = = = = =
Réantekostnader och
liknande resultatposter - (5) Cc28 (0) 0 C29 (0) 0 C30 (4) C31 (3) 0 C32 (1) - €33 - -
Forvaltningsresultat 8 2 2 0 1 (2) 4 8 3 (2) 0 - -
Vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter = = = = = = = = = = = = = =
Resultat fére skatt 8 2 2 0 1 0 (2) 4 8 3 (2) 0 - -
Skatt (2) (0) El (0) (0) El = (0) El 1 (1) El (2) (1) El = (0) E1l = =
Arets resultat 6 1 1 (] 1 0 (2) 3 6 2 (2) 0 - -
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160101- 160101- 160101- 160101- 160630-
161231 161231 161231 161231 161215
Revide-| Ejrevi- Revide-| Ejrevi- Revide-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-| Ejrevi- Ejrevi-
rat| derat rat| derat rat| derat derad| derat derat| derat derat
Norsk
IFRS IFRS K2 GAAP RFR2
91 = 110 = 30 = B3 191 - (4) = 1002
(9) = (30) = B2 (11) = B3 (16) - (0) = (227)
(6) - (14) - (4) - B3 2 2 (0) - (83)
= (5) A2 (6) = B2 (5) = B3 - - (0) = (79)
(0) - 3) - (1) - 5 = - - (13)
76 (5) 58 = 8 = 176 - (4) = 600
(32) 5 A2 (9) = B2 = = - - = = (56)
(0) - - = (33) 33 |A1,B3 (32) 32 Al (1) 1 Al (0)
44 = 49 = (25) 33 144 32 (5) 1 544
= = 0 = = = = 178 | (178) G8 = = 6
(16) - C34| (14) (14| C35 (5) (2)| €36 (120) (10) €37 (3) - (358)
28 = 35| (14) (30) 31 202 | (156) (8) 1 192
349 | (349) D2 40 (40) D3 = = = = = = 1214
377 | (349) 74 | (54) (30) 31 202 | (156) (8) 1 1407
(86) 77 E1l (19) 12 E1l (0) (7) E1l (48) 39 E2 = (0) E1l (257)
291 | (272) 56 | (42) (30) 24 155 | (117) (8) 1 1150
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Proformabalansrikning 31 december 2016

Samhdllsbyggnadsbolaget Tiltrédda,
- =~ 3
£5 i3 £
2% 25 5 3 3 5
[ w QS s ® 3 ® > S s
S& 2 83 & 2 5 2 2 & 2
Reviderat Reviderat| Ejreviderat Ej reviderat Reviderat| Ejreviderat
MSEK IFRS IFRS IFRS IFRS
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter - 7572 - - 1865 =
Inventarier, verktyg och installationer - 6 - - 0 -
Summa materiella anldggningstillgdngar - 7579 - - 1865 -
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intressebolag/joint ventures - 83 - - = =
Finansiella placeringar 13 - - (13) - -
Uppskjutna skattefordringar - 20 - - - -
Andra langfristiga fordringar - 15 - - - (15) G2
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 13 118 - (13) - -
Summa anlédggningstillgangar 13 7697 - (13) 1865 -
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 10 - (1) 1 -
Ovriga fordringar 3 122 - - F1 6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 33 - (0) 1 -
Kortfristiga placeringar 10 - - (10) = =
Summa kortfristiga fordringar 14 165 - (11) 7 (15)
Kassa och bank 13 506 (45)| 33 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 moderféretagets 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) Gl - = =
Uppskjutna skatteskulder 1 226 - (1) 102 (79) G2
Ovriga langfristiga skulder - 59 - - 80 (80) | B1,C34, 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 forutbetalda 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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IFRS K2 RFR2 RFR2 K2 Norsk GAAP
1239 = 354 131 | A3,B3,G4 416 106 | A4,G5 44 0 1 7, G7 1523 3028 | G8 16286
4 = 0 = = = = = = = = = 11
1243 = 355 131 416 106 44 0 1 7 1523 3028 16 297
= = = = = = = = = = 14 (1) | G8 96
= = = = = = = = = = = = 20
= = = = = = = = = = 14 (1) 116
1243 = 355 131 416 106 a4 0 1 7 1536 3028 16413
1 = 4 = = = = = = = = = 15
1 = 21 = = = = = = = 1 30 G8 183
1 = 1 = = = = = = = = = 36
2 = 25 = = = = = = = 1 30 233
43 (223) | €35 4 (30) C36 (134) = 2 = (2) | G7 70 26| G8 198
45 (223) 29 (30) (134) = 2 = (2) 71 56 431
1288 (223) 383 101 283 106 46 0 2 5 1607 3084 16 844
27 (20) | G3 0 3 G4 0 (0) G5 0 (0)| G6 0 (0)| G7 1 7| G8 71
= 375 G3 110 48 B3, G4 = = = = (2)| G7 854 (367) | G8 2769
502 (502) | G3 16 36 | A3,B3,G4 = (2) | A4,G5 = = = 5| G7 (2727) 2985 G8 1395
529 (147) 125 86 (1] (2) 0 (0) 2 4 (1872) 2625 4235
= = = = = = = = = = = 481 | G8 796
529 (147) 125 86 0 (2) 0 (0) 2 4 (1872) 3106 5031
656 = 230 = 274 107 Ad 44 = = = = = 5426
= = = = = = = = = = 3355 (26) | G8 4571
= = = = = = = = = = = = 34
77 (77) | G3 = 15 A3,G4 = = = = = 2| G7 73 9| G8 347
= = = = = = = = = = = = 59
732 (77) 230 15 274 107 a4 = = 2 3428 (18) | G8 10436
5 = 5 = = = = = = = = = 499
4 = 7 = = = = = = = = = 80
2 = 2 = = = = = = = 5 (5)| G8 29
1 = 6 = = = = = = = 47 = 576
16 = 7 = 9 = 2 = = = = = 194
27 = 27 = 9 = 2 = = = 51 (5) 1378
1288 (224) 383 101 283 105 46 (0) 2 5 1607 3084 16844
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Noter
A Skillnader i redovisningsprinciper

A1 Forvirv som tillimpar K2, RFR2 och Norsk GAAP —
Aterliggning av avskrivning pa bokfért virde 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.
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C15 Nykoping — Forvdrvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaningen om 1,4 MSEK l6per enligt lane-
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. Jamfort med tidigare finansiering
okas réantekostnaderna med 0,1 MSEK.

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

C18 Vistervik — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
uppléning. Nyupplaningen om 5,7 MSEK l6per enligt lane-
avtalet med fast rdnta 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 ldneavtalen 16per med fast rdanta 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 loper enligt laneavtalet med rorlig ranta
(Nibor 3M (1,15 per transaktionsdag) +marginal om 7,00).
Vid negativ Stibor eller Nibor l6per lanen med rdnta mot-
svarande marginalen. Vid beréikning av rintekostnader for
lanen i SEK har en vigd genomsnittskurs for alla 58 delar av
finansieringen anvéints som rénta. Jamfort med tidigare fi-
nansiering 6kas riantekostnaderna med 10,3 MSEK.

C20 Borlédnge 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 rénta (Stibor 3M (-0,546 per
transaktionsdag) +1,85) respektive fast rinta om 5%. Vid ne-
gativ Stibor 16per det rorliga lanet med rdnta motsvarande
marginalen. Jamfort med tidigare finansiering 6kas rdnte-
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
l6per lanet med rénta motsvarande marginalen. Jamfort
med tidigare finansiering reduceras réantekostnaderna med
0,4 MSEK.

C22 Notknépparen — Forvirvet har delvis finansierats ge-
nom nyuppléning. Nyuppléningen om 89,5 MSEK har skett
i tvd delar om 67 MSEK respektive 22,5 MSEK och loper
enligt laneavtalet med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,533 per
transaktionsdag) +2,25 respektive 2,65). Vid negativ Stibor
l6per lanet med rénta motsvarande marginalen. Jamfort med
tidigare finansiering 6kas rantekostnaderna med 1,2 MSEK.
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C23 Gullhaug — Forvérvet har delvis finansierats genom
nyupplaning. Nyupplaningen har skett i tvd delar om
620 MNOK respektive 200 MNOK och loper enligt lane-
avtalet med fast rinta om 3% respektive 4,5%. Jamfort med
tidigare finansiering okas réantekostnaderna med 7,5 MSEK.

C24 Skara — Forviarvet har delvis finansierats genom nyupp-
laning. Nyupplaningen om 6,4 MSEK har skett i tva delar om
3,4 MSEK respektive 3 MSEK och loper enligt laneavtalet
med rorlig ranta (Stibor 3M (-0,572 per transaktionsdag)
+1,45 respektive 1,75). Vid negativ Stibor l6per ldnet med
rdnta motsvarande marginalen. Jamfort med tidigare finan-
siering 6kas 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 Ioper enligt laneavtalen med rorlig rénta
(Stibor 3M (-0,555 per transaktionsdag) +2,25 och 2,65 for
densistalanedelen). Vid negativ Stibor 16per ldnet 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 loper enligt
laneavtalen med fast rédnta om 10,25%. Rantekostnaderna
reduceras dirmed med 0,7 MSEK.

C27 Gimmel — Forvirvet har delvis finansierats genom ny-
upplaning men &ven Overtagande av séljarens finansiering.
Nyupplaningen och 6vertagandet av siljarens finansiering
om 671,3 MSEK har skett i 29 delar, varav 22 laneavtal 16per
med fast rinta 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 lanet med réinta
motsvarande marginalen. Vid berdkning av férvintad rian-
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 — Forvirvet 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 16per
enligt laneavtalet med rorlig rianta (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.
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C32 Flen — Forvérvet har delvis finansierats genom nyuppla-
ning. Nyupplaningen om 133,3 MSEK l6per enligt laneavta-
let med rorlig ranta (Stibor 3M (—0,618 per transaktionsdag)
+1,85). Vid negativ Stibor l6per lanet med rdnta motsvaran-
de marginalen. Jimfort med tidigare finansiering reduceras
rantekostnaderna med 0,3 MSEK.

C33 Goteborg 2 — 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 tilltrddesdagen 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 CI1.

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 p& 18 ménader. Vid negativ
Stibor 16per obligationslanet med rédnta motsvarande mar-
ginalen. Jamfort med tidigare finansiering 6kas rantekostna-
derna med 14 MSEK.

C36 Sérmlandsporten — Forvérvet finansieras delvis genom
overtagande av siljarens finansiering, delvis genom ett obli-
gationsldan 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 réntekostnaderna med
1,9 MSEK.

C37 Barcode — Forvirvet finansieras delvis genom overta-
gande av siljarens finansiering, delvis genom utokning av ett
befintligt obligationslan i den forvirvade koncernen samt
delvis genom nyemitterade aktier i Samhallsbyggnadsbola-
get, motsvarande 470 MNOK enligt 6verlatelseavtalet. Ut-
okningen av det befintliga obligationslanet med 260 MNOK
loper med tidigare faststdllda villkor enligt fast rdnta om
3,75%. Jamfort med tidigare finansiering 6kas rantekostna-
derna med 10,0 MSEK.

D — Fastighetsvdrdering

Virdet pa fastigheterna den 1 januari 2016 antas vara det
samma som véirdet pa fastigheterna vid respektive for-
véarvsdatum. Darmed beaktas eventuell virdeforandring pa
forvaltningsfastigheter fran 1 januari 2016 till respektive
forvarvsdatum inte i proformaresultatrikningen. For for-
vérvade koncerner som tillimpar IFRS justeras darfor redo-
visad orealiserad virdeforandring i proformaredovisningen.
Dock har virdeforandringen for SBB i Norden inte justerats
dé Samhallsbyggnadsbolagets férvirv av SBB i Norden utgor
ett sa kallat omvént forvarv.

Proformaredovisning



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

D2 Hoégkullen — Orealiserad véirdeforandring av fastigheter
om 348,9 MSEK elimineras.

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

E Skatteeffekt pa 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 4r 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 dir bolaget, till vilken jus-
teringen dr kopplad, har sitt sdte.

E1 — Skatteeffekten i proformaredovisningen ar schablon-
méssigt berdknad pa 22 procent av resultat fore skatt for
svenska bolag.

E2 — Skatteeffekten i proformaredovisningen ar schablon-
méssigt 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 darfor 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 balansrdkningen efter elimineringen ar 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 férvdirvsrelaterade justeringar

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

Efter transaktionen genomférdes har ett erbjudande gétt
ut till innehavare av konvertibler om 359,1 MSEK, dgarldn
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 ér 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.
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G2 Hogkullen — Enligt preliminér forvarvsanalys 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 helhet. Ovrigt
tillskjutet kapital om 355,4 MSEK elimineras samtidigt som
den nyemission som genomférdes i samband med forvarvet
okar posten med 250 MSEK. Detta ger en total justering av
Ovrigt tillskjutet kapital om —105,4 MSEK. En justeringen
om -106,7 MSEK bestdende av eliminering av forvarvad
uppskjuten skatt om 102,1 MSEK och skillnaden mellan
verkligt varde och avtalat underliggande fastighetsvirde vid
forvarvstidpunkt om 4,6 MSEK gors for Forvaltningsfastig-
heter. Samtidigt gors en justering av anskaffningsvérdet pa
forvaltningsfastigheter till verkligt virde om 106,7 MSEK.
Dessa tva justeringar tar ut varandra varfor inget belopp
finns justerat pa posten Forvaltningsfastigheter. Verkligt
virde-justeringen har foranlett ett nettoresultat efter re-
servering for uppskjuten skatt om 83,2 MSEK vilket juste-
ras i Balanserade vinstmedel. Denna justering tillsammans
med eliminering om 353,5 MSEK ger en total justering om
—-270,3 MSEK av Balanserade vinstmedel. Forviarvad upp-
skjuten skatt om 102,1 MSEK elimineras samtidigt som verk-
ligt virde-justeringen ger en 6kning av Uppskjuten skatt om
23,5 MSEK och darmed en total justering om —78,5 MSEK.
Den skuld om 15 MSEK som Hogkullen hade gentemot SBB
i Norden elimineras, vilket far till foljd att Ovriga langfristiga
skulder och Ovriga fordringar minskar med samma belopp.

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

G3 Kuststaden — Enligt preliminér férvérvsanalys elimine-
ras forvirvat eget kapital om 528,7 MSEK (varav 26,5 MSEK
fran Aktiekapital och 502,2 MSEK fran Balanserade vinst-
medel) och forvarvad uppskjuten skatt om 76,8 MSEK. For-
vdrvet finansierades delvis genom en nyemission av 65 403
862 st. aktier till ett virde om 5,84 kr per aktie vilket 6kar eget
kapital med 381,9 MSEK, varav Aktiekapital med 6,5 MSEK
och Ovrigt tillskjutet kapital med 375,4 MSEK. Justering av
anskaffningsvardet pa forvaltningsfastigheter till verkligt
varde har skett, vilket har féranlett ett nettoresultat efter re-
servering for uppskjuten skatt om 0,1 MSEK, vilket justeras i
Balanserade vinstmedel.

G4 Sormlandsporten — Enligt prelimindr forvirvsanalys
elimineras forvirvat eget kapital om 125,3 MSEK (varav
0,1 MSEK fran Aktiekapital, 109,6 MSEK fran Ovrigt till-
skjutet 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 Ovrigt tillskjutet kapital med 157,6 MSEK.
Enligt prelimindr forvéirvsanalys har ett overvirde om
65,1 MSEK identifierats, vilket tillsammans med skillnaden
mellan bedémt verkligt viarde och avtalat underliggande
fastighetsvirde vid forvéarvstidpunkt om 65,8 MSEK ger en
total justering pa Forvaltningsfastigheter om 130,9 MSEK.
Verkligt virdejusteringen ger en 6kning av Uppskjuten skatt
om 14,5 MSEK.

35



G5 Borldnge — Forvirvet om 523,6 MSEK bestar dels av ett
fastighetsforvirv till ett virde om 204,3 MSEK och dels ett
bolagsforviryv till ett virde om 319,3 MSEK. Enligt prelimi-
nér forvarvsanalys for bolagsforvirvet elimineras forvérvat
eget kapital om 0,04 MSEK. I forvarvsanalysen identifiera-
des ett 6vervarde om 107,2 MSEK f6r bolagsforvirvet, vil-
ket tillsammans med justering for skillnaden mellan bedémt
verkligt virde och avtalat underliggande fastighetsvirde vid
forvarvstidpunkt om —1,5 MSEK ger en total justering pa
Forvaltningsfastigheter om 105,7 MSEK.

G6 Eskilstuna — Enligt prelimindr forvérvsanalys elimineras
forvarvat eget kapital om 0,1 MSEK.

G7 Laholm — Enligt preliminér forvarvsanalys elimineras
forvarvat eget kapital om 1,6 MSEK varav 0,1 MSEK fran
Aktiekapital och 1,5MSEK fran Ovrigt tillskjutet kapital.
Justering av anskaffningsvirdet pa forvaltningsfastigheter
till verkligt vdrde har gjorts med 6,8 MSEK, vilket har for-
anlett ett nettoresultat om 5,3 MSEK efter reservering for
uppskjuten skatt om 1,5 MSEK, vilket justeras i Balanserade
vinstmedel. Forvirvet betalades med likvida medel.

G8 Barcode — Enligt preliminér forvarvsanalys elimineras
forvarvat eget kapital om —1 871,9 MSEK (varav 1,1 MSEK
fran Aktiekapital, 853,5 MSEK fran Ovrigt tillskjutet kapital
och -2 726,5 MSEK fran Balanserade vinstmedel) och for-
virvad uppskjuten skatt om 72,9 MSEK. Aktier i intressefo-
retag har justerats med —0,6 MSEK, vilket motsvarar skill-
naden mellan bokfort virde och 6verenskommet virde pa
andelarna i enlighet med éverlatelseavtal. Ovriga fordringar
avseende ej balansférda momsfordringar har 6kats med 29,8
MSEK enligt 6verlitelseavtal. Kassa och bank har minskats
med 64,3 MSEK som foljd av att séljaren, i enlighet med
overlatelseavtal, har gjort en utdelning efter balansdagen.
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Forvirvet finansierades delvis genom nyemitterade aktier i
Samhillsbyggnadsbolaget om 84 929 772 stycken aktier till
ettvirde om 5,53 NOK per aktie, vilket 6kar eget kapital med
494,7 MSEK, varav Aktiekapital med 8,5 MSEK och Ovrigt
tillskjutet kapital med 486,2 MSEK. Dessutom genomfor-
des en nyemission av 4 700 preferensaktier till ett virde om
100 000 NOK per aktie i det férvirvade bolaget, vilket 6kar
Innehav utan bestimmande inflytande med 480,8 MSEK
efter minskning av emissionskostnader om 19,0 MSEK och
aterldggning av skatt pa emissionskostnader om 4,6 MSEK.
Skatteffekten av emissionskostnader om 4,6 MSEK justeras
mot Aktuella skatteskulder. Kostnad for att utoka obligatio-
nen uppgar till 26,3 MSEK och justeras mot Obligationslan.
Kostnaden kommer att periodiseras 6ver obligationens 16p-
tid. Overskottslikvid som uppstod fran emissionerna ékar
Kassa och bank med 90,7 MSEK. Enligt preliminar forvérvs-
analys har ett 6verviarde om 2 688 MSEK identifierats, vilket
tillsammans med skillnaden mellan bedémt verkligt vérde
och avtalat underliggande fastighetsvirde vid forvirvstid-
punkt om 340,1 MSEK ger en total justering pa Forvaltnings-
fastigheter om 3 028,1 MSEK. Verkligt virdejusteringen ger
en 6kning av Uppskjuten skatt om 81,6 MSEK och Balanse-
rade vinstmedel om 258,5 MSEK.

Koncernbidrag inom Barcode-koncernen om 177,8 MSEK
har eliminerats fran Ranteintakter och liknande resultatpos-
ter.
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Till styrelsen i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som
framgér pa sidan 18-36 i Samhillsbyggnadsbolaget i Nor-
den AB:s (publ) bolagsbeskrivning daterat den 30 mars 2017.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att
informera om hur forviarven och avyttringarna som pre-
senteras i proformaredovisningen skulle ha kunnat paverka
koncernbalansrakningen f6ér Samhaillsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) per den 31 december 2016 och koncern-
resultatrakningen for Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ), for perioden 1 januari — 31 december 2016.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovis-
ning med ledning i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ér vért ansvar att lamna ett uttalande 6ver Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB:s (publ) proformaredovis-
ningen baserad pé principerna i bilaga II p. 7 i prospektfor-
ordningen 809/2004/EG. Vi har ingen skyldighet att limna
nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller na-
gon av dess bestandsdelar. Vi tar inte nagot ansvar for siédan
finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av
proformaredovisningen utover det ansvar som vi har for de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information
som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete
Vi har utfort vart arbete baserat pd FARs rekommendation
RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det

innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och
genomfort revisionen for att med rimlig sékerhet forsikra
oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar ISQC
1 (International Standard on Quality Control) och har dér-
med ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och till-
lampliga krav ilagar och andra forfattningar.

Vi dr oberoende i férhallande till Samhallsbyggnadsbola-
get i Norden AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Virt arbete, vilket inte innefattade en oberoende gransk-
ning av underliggande finansiell information, har huvud-
sakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella
informationen med kélldokumentation, bedoma underlag
till proformajusteringarna och diskutera proformaredovis-
ningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den infor-
mation och de forklaringar vi bedomt nédvéndiga for att
med rimlig sékerhet férsdkra oss om att proformaredovis-
ningen har sammanstéllts enligt de grunder som anges pé
sidan 20-21 och att dessa grunder 6verensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Uttalande

Enligt var bedémning har proformaredovisningen sam-
manstéllts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges
pé sidan 20-21 och dessa grunder 6verensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 30 mars 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Revisors rapport avseende proformaredovisning
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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 1184
Mot garanti eller borgen

Mot sakerhet 499
Utan garanti eller sdkerhet 685
Langfristiga finansiella skulder 10089
Mot garanti eller borgen 582
Mot sakerhet 9415
Utan garanti eller sdkerhet 92
Summa finansiella skulder 11273
Eget kapital 5031
Aktiekapital 71
Ovrigt tillskjutet kapital 2769
Annat eget kapital inkl. rets resultat 2191
Total kapitalisering 16 304

Nettoskuldsattning
Nedan redovisas Bolagets nettoskuldséttning proforma per
31 december 2016.

MSEK Per den 2016-12-31

(A) Kassa 198
(B) Andra likvida medel
(C) Latt realiserbara vardepapper

(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 198
(E) Kortfristiga finansiella fordringar 166
(F) Kortfristiga banklan 413
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 86
(H) Andra kortfristiga skulder 685
(1) Kortfristiga finansiella skulder (F)+(G)+(H) 1184
(J) Netto kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) 820
(K) Langfristiga banklan 5426
(L) Emitterade obligationer 4571

(M) Andra langfristiga lan 92

(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 10089
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 10909

Redogorelse for rorelsekapitalet och
kapitalbehovet

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Bolagets
mojlighet att fullgora sina forpliktelser inom en tolvmana-
dersperiod. Pa grund av de forvarv som berdknas tilltradas
under perioden april-maj 2017 s bedomer Bolaget att det
befintliga rorelsekapitalet inte ér tillrackligt. Bolaget behover
ddrmed soka finansiering for dessa forvirv i form av ytter-
ligare aktiekapital, bankfinansiering eller avyttring av vissa
tillgdngar. Bolaget bedomer for nirvarande dess mojligheter
att erhélla sddan finansiering som relativt goda. Om tillrack-
lig finansiering ej skulle erhéllas saknas tillrackligt rorelseka-
pital om hogst 1700 MSEK per den 30 april 2017 och hogst
700 MSEK per den 30 maj 2017, totalt hogst 2 400 MSEK.
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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 16 286 MSEK.

Finansiella anldggningstillgangar
Samhillsbyggnadsbolaget hade per 31 december 2016 fi-
nansiella anldggningstillgangar uppgéende till ett virde om
116 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 ingétt ett avtal med
Klovern 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 Samhaillsbyggnadsbolaget avtalat om att
forvirva atta samhallsfastigheter i Kristiansand och
Bergen for 1207 MSEK (1 150 MNOK). Sdljare 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.

Som en del i finansieringsarbetet avseende de komplet-
terande fastighetsférviarven emitterade dotterbolaget SBB
i Norden i mars 2017 en icke sikerstilld obligation till ett
totalt belopp om 1 000 MSEK. Obligationen l6per med en
rorlig ranta om STIBOR 3M + 6,0 procentenheter och har en
l6ptid om 3 ar.

Utéver ovanstdende avtalade forvérv har Bolaget avytt-
rat och frantrétt 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: 3 174 785 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
Afférsutvecklingschef.
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 ndrvarande bl.a. dven ledamot i Goteborgs Stads kom-
munfullmiktige samt tidigare styrelseledamot i Liseberg AB
samt funktionér 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 samt den riktade emissionen av B-aktier som ge-
nomfo6rdes i samband med forvérvet av DNB Banks huvud-
kontor kommer aktiekapitalet i Samhéllsbyggnadsbolaget
(nuvarande Effnetplattformen) att uppga till 49 809 742,50
kronor, fordelat pa 217 596 975 aktier av serie A respektive
280500 450 aktier av serie B. A-aktier berittigar till en ros-
ter pa bolagsstimma och B-aktier berattigar till en tiondels
rost pa bolagsstimma. Samtliga da utestaende aktier medfor
samma ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst. Enligt
bolagsordningen finns harutéver méjligheten fér Samhalls-
byggnadsbolaget att utge preferensaktier, for mer informa-
tion om dessa se sidorna 48—49.

SBB limnade den 7 februari 2017 erbjudande till inneha-
varna av preferensaktier, konvertibler och &dgarlan i dotter-
bolaget SBBiNorden AB (publ) om att forvérva 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 708 707 359,
varav 217 596 975 stamaktier av serie A, 491 013 284 stam-
aktier av serie B och 97 100 preferensaktier. For att mojlig-
gora deltagande i erbjudandet for de innehavare som dnnu
inte accepterat erbjudandet forlingdes acceptperioden till
och med den 15 mars 2017.

Aktierna i Samhallsbyggnadsbolaget &r inte, och har inte
varit, foremal for erbjudande till f6ljd av budplikt, inlosen-
ratt eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit foremal
for nagot offentligt uppkopserbjudande. Aktierna har getts
ut i enlighet med svensk lagstiftning och &r denominerade

Aktiekapitalets utveckling

i svenska kronor. Det finns inga inskrdnkningar i ratten att
fritt Gverlata aktier.

Hégkullen

For nirvarande finns det 19 375 000 utestdende aktier i AB
Hogkullen (publ), varav 10 000 000 stamaktier och 9 375 000
preferensaktier. Stamaktierna dgs av SBB i Norden AB (publ),
ett dotterbolag till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ). Preferensaktierna dr noterade pa Nasdaq First North
sedan 1 juli 2015 under kortnamnet HOGK PREF A. Prefe-
rensaktierna i AB Hogkullen (publ) emitterades den 19 maj
2015 till en emissionskurs om 32,00 SEK, motsvarande ett
varde om 300 MSEK. Preferensaktierna berttigar till en
tiondels rost. Utdelning pa preferensaktien uppgar till 2,40
SEK per ar till och med den 30 juni 2020 uppdelat pa kvar-
talsvisa utbetalningar om 0,60 SEK. For tiden efter den 30
juni 2020 kommer den arliga utbetalningen per preferens-
aktie att oka. Preferensaktiens inlosenkurs uppgar for nér-
varande till 120 procent av emissionskursen, vilken kommer
att sjunka gradvis fram till den tredje arsdagen av emissionen
(19 maj 2018). Fran och med den tredje arsdagen av emis-
sionen (19 maj 2018) och for tiden dérefter kommer prefe-
rensaktiens inlosenkurs uppga till 105 procent av emissions-
kursen. I AB Hogkullen (publ) finns det dessutom 937 500
utestdende teckningsoptioner (motsvarande 9375000
stamaktier i AB Hogkullen (publ) med en teckningskurs om
10 SEK). Teckningsoptionerna kan utnyttjas nir som helst av
teckningsoptionsinnehavarna fram till och med den 19 maj
2020. Teckningsoptionerna medfor en maximal utspad-
ning i AB Hogkullen (publ) om 32,6% av kapitalet och 47,5%
av rosterna. For mer information avseende AB Hogkullen
(publ):s preferensaktier och teckningsoptioner, se AB Hog-
kullen (publ):s bolagsordning pd4 www.hogkullen.se.

Barcode

I'samband med forvirvet av DNB Banks huvudkontor i Oslo
emitterade Sambhallsbyggnadsbolagets norska dotterbolag
Nye Barcode 121 Bidco AS 4 700 preferensaktier till ett totalt
belopp om cirka 490 MSEK (470 MNOK). Emissionskursen
uppgick till 100 000 NOK. Utdelningen pa preferensaktierna
uppgar till 7 000 NOK, motsvarande en direktavkastning om
7% baserat pa emissionskursen. Efter emissionen utgor pre-
ferensaktierna 30% procent av kapitalet och 4% av rosterna i
det norska dotterbolaget.

Forandring  Foréndring Totalt antal Forandring i Kvot-

Forandring  Forandring antal prefe- totaltantal Totaltantal Totaltantal preferens- Totaltantal aktiekapital Aktiekapital varde

Ar Héndelse antal A-aktier antal B-aktier rensaktier aktier A-aktier B-aktier aktier aktier (kr) (kr) (kr)
2014 Bolagets

bildande - 50000 - 50000 - 50000 - 50000 50000,00 50000,00 1,00

2014 Aktiesplit 10:1 - 450 000 - 450 000 - 500000 - 500000 - 50000,00 0,10

2014 Nyemission - 4664596 - 4664596 - 5164596 - 5164596 466 459,60 516459,60 0,10

2015 Nyemission - 2065838 - 2065838 - 7230434 - 7230434 206 583,80 723043,40 0,10

2017 Nyemission* 217596975 188340244 — 405937219 217596975 195570678 - 413167653 40593721,90 4131676530 0,10

2017 Nyemission** - 84929772 - 84929772 — 280500450 — 498097425 8492977,20 49809742,50 0,10

2017 Nyemission*** - 210512834 97100 210609934 - 491013284 97100 708707359 21060993,40 7087073590 0,10

*Avser forvdrven av fastighetsbolagen sdsom beskrivs ovan. Registrering pagar.

**Avser riktad emission relaterad till férvarvet av DNB Banks huvudkontor i Oslo. Registrering pagar.
***Avser forvarven av vissa finansiella instrument i dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) sésom beskrivs ovan.
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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 tillfdllen, och med eller
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretridesritt 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 stdd av bemyndigandet ska inte vara begrénsat pa annat
satt dn vad som foljer av vid var tid gillande bolagsordnings
granser for aktiekapital och antal aktier.

Incitamentsprogram och aktiedgaravtal

Det finns inga utestdende optionsprogram i Samhallsbygg-
nadsbolaget och savitt styrelsen kénner till foreligger inga
aktiedgaravtal.

Handel pa First North

Sambhillsbyggnadsbolagets B-aktie handlas pa Nasdaq First
North, Stockholm. Alla bolag vars aktier ska handlas pé First
North har en certified adviser som guidar och stédjer Bola-

get genom listningsprocessen och direfter 6vervakar att bo-
laget lever upp till First Norths regelverk for informations-
givning till marknaden och investerare. Remium Nordic
AB ("Remium”) dr Certified Adviser for Samhallsbyggnads-
bolaget. Remium agerar dven likviditetsgarant at Samhalls-
byggnadsbolaget i syfte att verka for en tillfredsstéllande
likviditet i handeln. Som likviditetsgarant stiller Remium
kop- respektive séljvolym om vardera minst 15 000 kronor
i orderboken med en spread om maximalt 4% mellan kop-
och saljkurs. Samhallsbyggnadsbolaget kortnamn ar SBB B.
Bolagets ISIN-kod &r SE0006425484. En handelspost mot-
svarar en (1) aktie.

Aktieagare Samhallsbyggnadsbolaget

Notera att nedan aktiedgarforteckning baseras pa att samt-
liga stamaktiedgare i fastighetsbolagen overlater sina stam-
aktier, till SBB mot vederlag i form av nyemitterade stam-
aktier samt den riktade emissionen av B-aktier relaterad till
forvirvet av DNB Banks huvudkontor, men tar inte hinsyn
till de 210 512 834 stamaktier av serie B och 97 100 prefe-
rensaktier som kommer att emitteras till de innehavare av
preferensaktier, konvertibler och &garlan i dotterbolaget
SBB i Norden AB (publ) som accepterat erbjudandet fran
SBB om att forvirva dessa instrument enligt ovan.

Aktiedgare* A-aktier B-aktier  Preferensaktier Roster, % Kapital, %
llija Batljan Invest AB 63495701 25,8% 12,75%
Ilija Batljan 45558 167 244218 18,6% 9,20%
Kvalitena AB 44322229 11080557 18,5% 11,12%
Compactor Fastigheter 15997977 5375406 6,7% 4,29%
Backahill AB 10919159 7279439 4,7% 3,65%
Meteva AS 84929772 3,5% 17,05%
Michael Cocozza 7936963 3,2% 1,59%
Investmentbolaget Kybele 6349570 2,6% 1,27%
Aktfast Forvaltnings AB 4762186 305263 2,0% 1,02%
Assindia AB 4762186 305263 2,0% 1,02%
Highhill Intressenter AB 36499329 1,5% 7,33%
(f)vriga 13492 837 134481203 11,0% 29,71%
Totalt 217596 975 280500450 100,00 % 100,00 %
Tillkommande aktier** 210512834 97 100

Totalt antal aktier efter tillkommande aktier 217596 975 491013 284 97 100

*  Avser forhallanden efter férvarv av fastighetsbolagen och genomférda emissioner.
**Avser 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 forvdrva dessa instrument enligt ovan.

Aktiekapital och dgarforhallanden
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Legala fragor och 6vrig information

Legala fragor och 6vrig information

Legal struktur

Sambhillsbyggnadsbolaget dr ett svenskt publikt aktiebolag
med site i Stockholms kommun. Bolagets verksamhet be-
drivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolaget ar per datu-
met for denna bolagsbeskrivning moderbolag till 212 dotter-
bolag, varav de viktigaste framgar av koncernstrukturen pa
sidan 70.

Viisentliga avtal

Forvdrvsavtal

Under 2016 skedde ett betydande antal fastighetsforvarv i
kombination med ett intensivt organisationsbyggande och
den 6 december 2016 offentliggjorde Effnetplattformen att
bolaget avtalat om att forvirva fastighetsbolagen Samhaills-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) (efter dess forvirv av
AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststa-
den Holding AB samt Sérmlandsporten AB, for att darige-
nom skapa det nya noterade Samhillsbyggnadsbolaget.

I forvirvsavtal lamnar sdljaren regelméssigt vissa tidsbe-
griansade garantier avseende fastigheten respektive bolaget.
I de fall dotterforetag till Samhéllsbyggnadsbolaget séljer
fastigheter och bolag kan garantikrav komma att framstéllas
av koparen motsvarande eventuell skada som uppkommit.
Historiskt har inga garantikrav av storre betydelse fram-
stéllts mot Bolaget och inga garantikrav ér for narvarande
utestdende. Lagfart har erhllits till samtliga av Bolaget for-
virvade fastigheter.

Hyresavtal

Per 30 mars 2017 hade Samhéllsbyggnadsbolaget och dess
dotterbolag cirka 1 200 kontrakterade hyresavtal framst
avseende samhillsfastigheter och resten lokaler i botten-
vaningar samt utvecklingsfastigheter i form av kontor/
industri/lager. Bolagets hyresavtal baseras normalt pa
Fastighetsdgarnas standardavtal och ar féremal for arliga hy-
resjusteringar i form av uppriakningar mot konsumentpris-
index. Avtalen innehéller vanligen en bilaga med specifika
bestimmelser for det relevanta hyresforhallandet och har
vanligtvis en 16ptid mellan tre och fem ar med uppségnings-
tider pa huvudsakligen nio ménader.

Hyresavtalet som dr ingdnget med Koncernens storsta hy-
resgést i termer av hyresintikter, DNB Bank ASA ("DNB”),
motsvarar cirka 17 procent av Koncernens hyresintikter.
Enligt hyresavtalet med DNB utgér en fast bashyra och hy-
ran dr foremal for en érlig indexering enligt forandringar i
det norska konsumentprisindexet. Ingen del av hyresobjek-
tet kan sdgas upp under avtalets l6ptid. Den aterstdende hy-
reslangden for hyresavtalet med DNB ar 10,3 ar. Vidare har
DNB riitt till en forlangning av hyresavtalet om totalt tio ar
(uppdelat i tva forlangningar om vardera fem ar) pa mark-
nadsmaéssiga villkor.
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Finansieringsavtal

Delaneavtal som Samhallsbyggnadsbolaget ingatt dr ingang-
na pé for branschen sedvanliga villkor. Varje lan finansierar
i regel en identifierad stock av fastigheter och som siakerhet
har i huvudsak lamnats pantbrev i de aktuella fastigheterna
samt aktierna eller andelarna i de fastighetségande bolagen.
Borgensforbindelser fran de bolag som ingér i respektive
finansiering och sékerhet i form av bland annat medel pa
konto har ocksa limnats. Sakerhetsavtal och borgensférbin-
delser ar dven dessa ingangna pa for branschen sedvanliga
villkor.

Forvaltningsavtal

SBB har avtalat med fastighetsforvaltningsbolaget Hestia
Sambygg AB om att hantera teknisk fastighetsdrift, teknisk
och kommersiell férvaltning samt ekonomisk forvaltning.
for merparten av Koncernens fastighetsbestand. Hestia
Sambygg AB dgs av Ilija Batljan Invest AB och Hestia Fastig-
hetsforvaltning AB.

Tvister och skiljeférfaranden

Bolaget ér for ndrvarande inte part i nagra tvister av materi-
ell karaktar. Bolaget for dock fortlopande diskussioner med
motparter, medlemmar och anstéllda angédende krav och
ansprak inom ramen for dess l6pande verksamhet vilka po-
tentiellt skulle kunna utmynna i tvister. Bolaget forvéntar sig
inte per dagen for denna bolagsbeskrivning att ndgon sadan
potentiell tvist som Bolaget eller nigot dotterbolag &r in-
blandat i kommer att ha ndgon visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet eller finansiella stéllning.

Férsékringar

Bolaget har forsikrat sin verksamhet och arbetar fortlopan-
de med att sdkerstilla att Bolaget har ett fullgott forsékrings-
skydd. Bolagets forsakring omfattar dess fastigheter inklu-
sive brand, vattenskador och inbrott i byggnader belédgna pa
fastigheterna. Bolaget har dven en rattsskyddsforsikring for
rorelse samt en ansvarsforsékring for anstéllda. Bolaget har
de senaste tre dren inte haft nagra materiella ersattningsan-
sprék riktade mot sig, och har for narvarande inget utesté-
ende materiellt forsakringsansprak riktat mot nagot forsak-
ringsbolag. Bolaget anser att dess forsékringar ar tillrackliga
med hinsyn till de risker som normalt &r forenade med Bola-
gets verksamhet. Det finns dock ingen garanti for att Bolaget
inte drabbas av forluster som inte ticks av dessa forsékringar.

Fastighetsvdrderingar

Samtliga fastigheter i Samhaillsbyggnadsbolagets bestand
véirderas lopande av externa oberoende virderingsmén
med erkinda kvalifikationer. Samtliga fastigheter, inklusive
avtalade men dnnu ej tilltridda, har virderats under 2016.
Fastigheterna virderas till verkligt virde dvs. ett bedomt
marknadsvirde. Virderingarna ér utférda av Newsec Advice
AB, Jones Lang LaSalle Holding AB, Savills Sweden AB och
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Forum Fastighetsekonomi AB, samtliga oberoende konsult-
foretag med auktoriserade fastighetsvirderare.
Virderingarna har utforts genom analys av varje fastig-
hets status, hyres- och marknadssituation. Véirderingen har
som huvudmetod utforts genom sa kallad kassaflodeskalkyl
av varje fastighet vilket innebér nuvérdesberikningar av be-
domda framtida driftnetton och investeringar. For berdk-
ning av framtida kassafloden har hdnsyn tagits till markna-
den och ndromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsforutsattningar och marknadsposition, mark-
nadsmassiga hyresvillkor samt drift- och underhallskostna-
der i likartade fastigheter jamfort med Bolagets fastigheter.
Till detta kommer nuvirdet av ett bedomt marknadsvérde
vid kalkylperiodens slut. For storre delen av varderingarna
har en femarig kalkylperiod anvénts. Jamforelse och analys
har dven gjorts av genomforda kop av fastigheter inom res-
pektive delmarknad. Byggritter och potentiella byggritter
har vérderats utifran ortprisstudie och lage i planprocessen.

Ndérstdendetransaktioner

Det foreligger inga avtalsrelationer eller transaktioner mel-
lan Bolaget och dess nirstdende, med undantag f6r nedan
beskrivna avtal. Samtliga avtalsférbindelser med néirstaende
ar ingdngna pa marknadsmassiga villkor.

SBB har avtalat med fastighetsfoérvaltningsbolaget Hestia
Sambygg AB om att hantera teknisk fastighetsdrift, teknisk
och kommersiell férvaltning samt ekonomisk forvaltning.
for merparten av Koncernens fastighetsbestand. Hestia
Sambygg AB ags till 49% av Ilija Batljan Invest AB och till
resterande del av Hestia Fastighetsforvaltning AB. Avtalen
med SBB ér skrivna pa armslédngds avstand och dr baserade
pasjalvkostnader samt en marginal om 7%.

Legala fragor och 6vrig information

Undantag fran budplikt

Aktiemarknadsndmnden medgav den 9 mars 2017 Ilija
Batljan undantag fran den budplikt som kan uppkomma i
samband med att Ilija Batljan tillsammans med nérstdende
tecknar sin andel i emissionerna relaterade till Samhalls-
byggnadsbolagets forvirv av fastighetsbolagen SBB i Nor-
den AB (publ) (efter dess férvirvav AB Hogkullen (publ) och
Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding AB och S6rm-
landsporten AB.

Om Ilija Batljan eller denne nirstdende sedermera forvar-
var ytterligare aktier i Bolaget och dédrigenom 6kar rostande-
len uppkommer budplikt.

Aktiemarknadsndmndens uttalande 2017:10 &terfinns i
sin helhet p& Aktiemarknadsndmndens hemsida www.aktie-
marknadsnamnden.se.

Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella in-
tressekonflikter mellan styrelseledamoternas och ledande
befattningshavarnas ataganden gentemot Bolagets och de-
ras privata intressen och/eller andra dtaganden.

Under de senaste fem &ren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare (i) domts i bedrégerirelaterade
maél, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs el-
ler likvidation, (iii), varit foremal for sanktioner eller ankla-
gats av myndighet eller organisation som foretrader en viss
yrkesgrupp och ér offentligrittsligt reglerad eller (iv) fatt na-
ringsférbud.

Alla styrelseledamoéter och ledande befattningshavare kan
nds via Bolagets adress, Strandvégen 3, 114 51 Stockholm.
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Skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktu-
aliseras med anledning av godkinnande av fortsatt handel
av B-aktierna i Bolaget pa Nasdaq First North for fysiska
personer och aktiebolag som dr obegrénsat skattskyldiga i
Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen ar baserad
pé nu géllande lagstiftning och dr avsedd endast som generell
information avseende B-aktierna i Bolaget frdn och med det
att bolagsbeskrivningen offentliggjorts.

Sammanfattningen behandlar inte:

® A-aktier, preferensaktier och BTA i Bolaget,

@ skattekonsekvenser for deltagare i apportemission,

o skattekonsekvenser for aktiedgare till foljd av utdel-
ning frén Bolaget i form av aktier i dotterbolaget nya
Effnetplattformen den 20 januari 2017.

® situationer da aktier innehas som lagertillgdng i
nédringsverksamhet,

@ situationer da aktier innehas av kommandit- eller
handelsbolag,

@ situationer dé aktier forvaras pa ett investeringsspar-
konto och omfattas av sirskilda regler om schablon-
beskattning,

@ de sirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklu-
sive avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i
bolagssektorn som kan bli tillimpliga da investeraren
innehar aktier i Bolaget som anses vara nédringsbeting-
ade (skattemaissigt),

@ desirskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pa
aktier i bolag som ér eller har varit fimansforetag eller
pé aktier som forvérvats med stod av sddana aktier,

@ de sirskilda regler som kan bli tillampliga for fysiska
personer som gor eller terfor investeraravdrag,

o utlidndska foretag som bedriver verksamhet fran fast
driftstalle i Sverige, eller

@ utlidndska foretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler giller vidare for vissa foretagskatego-
rier. Den skatteméssiga behandlingen av varje enskild aktie-
dgare beror pa dennes speciella situation. Varje aktiedgare
bor radfraga oberoende skatteradgivare om de skattekon-
sekvenser som den fortsatta handeln av B-aktierna i Bolaget
pa Nasdagq First North kan medfora for dennes del, inklusive
tillimpligheten och effekten av utlindska regler och skatte-
avtal. Ssammanfattningen nedan dr baserad pa antagandet att
B-aktierna i Bolaget anses vara marknadsnoterade i skatte-
hianseende (skulle B-aktierna inte anses vara marknadsnote-
rade giller delvis andra skatteregler 4n de nedan redovisade).
Négon garanti for att B-aktierna inte kommer att anses vara
marknadsnoterade limnas dock inte.

Fysiska personer

For fysiska personer som ér obegrinsat skattskyldiga i Sve-
rige beskattas kapitalinkomster sdsom rantor, utdelningar
och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i in-
komstslaget kapital ar 30%.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berédknas som skill-
naden mellan forséljningserséttningen, efter avdrag for for-
sdljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnads-
beloppet for samtliga aktier av samma slag och sort ldggs
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samman och berdknas gemensamt med tillimpning av ge-
nomsnittsmetoden. Vid forsdljning av marknadsnoterade
aktier far alternativt schablonmetoden anvindas. Denna
metod innebédr att omkostnadsbeloppet fir bestimmas
till 20% av forséljningserséttningen efter avdrag for forsélj-
ningsutgifter.

Kapitalforlust pd marknadsnoterade aktier far dras av fullt
ut mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma
ar dels pa aktier, dels pd marknadsnoterade virdepapper
som beskattas som aktier (dock inte andelar i virdepappers-
fonder eller specialfonder som innehaller endast svenska
fordringsritter, sa kallade rantefonder). Av kapitalforlust
som inte dragits av genom nu namnda kvittningsmoéjlighet
medges avdrag i inkomstslaget kapital med 70% av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjanst och néringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktionen ar 30% av den del av underskottet som
inte 6verstiger 100 000 kronor och 21% av det aterstaende
underskottet. Underskott kan inte sparas till senare beskatt-
ningsar.

For fysiska personer som &r obegrédnsat skattskyldiga i
Sverige innehalls preliminér skatt pa utdelningar med 30%.
Den preliminédra skatten innehalls normalt av Euroclear
Sweden eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier, av for-
valtaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
nédringsverksamhet med 22% skatt. Berdkning av kapital-
vinst respektive kapitalforlust sker pa samma sétt som for
fysiska personer enligt vad som beskrivits ovan.

Avdrag for avdragsgill kapitalférlust pa aktier medges
endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier. Kapitalforlust pé ak-
tier som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos
det aktiebolag som haft forlusten) och dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pa aktier och andra viardepapper som
beskattas som aktier under efterféljande beskattningsar
utan begransning i tiden. Om en kapitalforlust inte kan dras
av hos det foretag som gjort forlusten, far den dras av mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vérdepap-
per som beskattas som aktier hos ett annat foretag i samma
koncern, om det foreligger koncernbidragsritt mellan fore-
tagen och bada foretagen begir det for ett beskattningsar
som har samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha
haft det om inte nagot av foretagens bokforingsskyldighet
upphor). Sérskilda skatteregler kan vara tillimpliga pa vissa
foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis
investmentforetag.

Aktiedagare som ar begransat skattskyldiga i
Sverige

For aktiedgare som &r begriansat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetal-
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ning fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland annat
inlosen av aktier och dterkop av egna aktier genom ett for-
varvserbjudande som har riktats till samtliga aktieégare eller
samtliga dgare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen ar 30%.
Kupongskattesatsen &r dock i allmdnhet reducerad genom
skatteavtal. I Sverige verkstiller normalt Euroclear Sweden
eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren av-
drag for kupongskatt. Sveriges skatteavtal medger generellt
nedsittning av kéllskatten till avtalets skattesats direkt vid
utdelningstillfallet forutsatt att Euroclear Sweden eller for-
valtaren erhallit erforderliga uppgifter om den utdelningsbe-
rattigade. Investerare berittigade till en reducerad skattesats
enligt skatteavtal kan begira aterbetalning fran Skatteverket
om kéllskatt har innehallits med en hogre skattesats.

Aktiedgare som ar begrénsat skattskyldiga i Sverige kapi-
talvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av akti-
er. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for beskattning i sin
hemviststat.

Enligt en sérskild regel dr dock fysiska personer som ar
begrénsat skattskyldiga i Sverige foremal for kapitalvinst-
beskattning i Sverige vid avyttring av aktier i Bolaget, om de
vid négot tillfille under det kalenderér da avyttringen sker
eller under de foregaende tio kalenderaren har varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats i Sverige. Tilldimpligheten
avregeln dr dock i flera fall begréinsad genom skatteavtal.
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Bolagsordning

Bolagsordning for Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ), organisationsnummer 556981-7660, antagen pd ex-
tra bolagsstdmma den 16 januari 2017.

§ 1 Firma
Bolagets firma &r Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ).

§ 2 Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt sdte i Stockholms kommun, Stockholms
lan.

§ 3 Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter
och/eller aktier samt bedriva dirmed férenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor lagst 25000000 kronor och hogst
100 000 000 kronor.

§ 5 Aktier
Antalet aktier skall vara lagst 250000000 och hogst
1000 000 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i tre slag betecknade Stam A,
Stam B respektive Preferensaktier. Stam A aktier och Stam
B aktier betecknas nedan gemensamt Stamaktier. Varje Stam
A aktie berittigar till en (1) rost. Varje Stam B aktie respekti-
ve Preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10) rost. Samt-
liga aktieslag far emitteras till ett belopp motsvarande hogst
100 procent av aktiekapitalet.

Vinstutdelning

Preferensaktierna har foretrade till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall Preferens-
aktierna medfora foretradesrétt framfor Stamaktierna till
utdelning enligt nedan.

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesrétt framfor
Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett be-
lopp om trettiofem (35) kronor ("Preferensutdelning”), med
kvartalsvis utbetalning om atta komma sjuttiofem (8,75) kro-
nor per Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pa Preferensaktier skall ske
kvartalsvis i efterskott i kronor varvid en fjiardedel av Prefe-
rensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Ut-
betalningsdagar for vinstutdelning pa Preferensaktier skall
vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det
fall sddan dag inte ar bankdag, skall utbetalningsdagen vara
nérmast foregdende bankdag. Med "bankdag” avses dag som
inte dr sondag, annan allmén helgdag eller dag som vid betal-
ning av skuldebrev ér jaimstélld med allmén helgdag (sadana
likstallda dagar ar vid tidpunkten for antagandet av denna
bolagsordning l6rdag, midsommarafton, julafton samt ny-
arsafton).
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Berdikning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller
om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall Preferensaktierna medfora rétt att i tillagg till
framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt forde-
lat pa varje Preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan
vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestdende Belopp”) innan utdelning till innehavare av
Stamaktier far ske. Innestdende Belopp skall rdknas upp med
en faktor motsvarande en érlig rantesats om tio (10) procent,
varvid upprikning skall ske med borjan fran den kvartals-
visa tidpunkt dé utbetalning av del av vinstutdelningen skett
(eller skulle ha skett, i det fall det inte skett ndgon utdelning
alls). Aven vinstutdelning av Innestiende Belopp forutsitter
att bolagsstdmma beslutar om vinstutdelning.

Omrakning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet Preferensaktier 4ndras genom samman-
laggning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse
skall de belopp som Preferensaktien beréttigar till omrédknas
for att aterspegla denna foréndring.

Bolagets uppl6sning

Om bolaget upploses skall Preferensaktier medfora foretra-
desritt framfor Stamaktier att ur bolagets tillgangar erhalla
ett belopp per Preferensaktie motsvarande vad som skulle
erhallits om aktierna inlosts enligt nedanstdende bestam-
melse, innan utskiftning sker till dgare av Stamaktier.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon ratt till
utdelning eller skiftesandel.

Omvandling av aktier

Agare av Stam A aktie skall dga ritt att nir som helst pafordra
att Stam A aktie omvandlas till Stam B aktie. Framstillning
om omvandling skall skriftligen géras hos bolagets styrelse.
Dérvid skall anges hur ménga Stam A aktier som 6nskas
omvandlade, och, om omvandling inte avser vederborandes
hela innehav av Stam A aktier, vilka av dessa omvandlingen
avser. Styrelsen dr skyldig att utan drojsmal anméla omvand-
lingen for registrering. Styrelsen skall dérefter tillse att erfor-
derliga registreringar i aktieboken sker snarast mojligt.

Inlésen av Preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapi-
talet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga
Preferensaktier efter beslut av bolagsstimman med enkel
majoritet.

Fordelningen av vilka Preferensaktier som skall inldsas
skall ske pro rata i forhallande till det antal Preferensaktier
som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bo-
lagsstimmans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt
ovan inte gar jamnt ut skall styrelsen besluta om férdelning-
en av Overskjutande Preferensaktier som skall inlosas. Om
beslutet godkénns av samtliga dgare av Preferensaktier kan
dock bolagsstimman besluta vilka Preferensaktier som skall
inlosas. Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall
vara ett belopp berdknat enligt f6ljande:
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(i) Fram till 2020-10-05, ett belopp uppgéende till 750 kro-
nor jamte eventuellt Innestdende Belopp uppréiknat med ett
belopp motsvarande den érliga rantan for Innestdende Be-
lopp enligt ovan.

(ii) Fran och med 2020-10-05 till och med 2024-10-05, ett
belopp uppgéende till 650 kronor jamte eventuellt Innesta-
ende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den ar-
liga rantan for Innestaende Belopp enligt ovan.

(iii) Fran 2024-10-05 och for tiden déirefter, ett belopp
uppgaende till 600 kronor jamte eventuellt Innestdende Be-
lopp uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga ran-
tan for Innestaende Belopp enligt ovan.

Fran och med den dag da losenbeloppet enligt ovan forfal-
lit till betalning upphor all ranteberakning dérpa. Losenbe-
loppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig under-
stiga aktiens kvotvirde.

Aktiedgarens féretrddesrdtt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare
av Stamaktier och Preferensaktier ha foretrddesritt att teck-
na nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier av samma slag som innehavaren forut dger (primér
foretradesritt). Aktier som inte tecknas med primir fore-
tradesratt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsidiar foretradesritt). Om salunda erbjudna aktier inte
ricker for den teckning som sker med subsididr foretrades-
ratt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande
till det ssmmanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oav-
sett huruvida deras aktier &r Stamaktier eller Preferensaktier.
I den man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier,
skall férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut endast Stam A aktier, Stam B aktier el-
ler Preferensaktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras
aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier, ha foretradesratt
att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut
ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
skall aktiedgarna ha foretradesritt att teckna teckningsop-
tioner som om emissionen gillde de aktier som kan komma
att nytecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive
foretradesritt att teckna konvertibler som om emissionen
gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas
mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra nagon inskrénk-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretré-
desritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med ut-
givande av aktier fir endast ske genom utgivande av Stam
A aktier och Stam B aktier. Darvid giller att endast Stam-
aktiedgarna har foretradesritt till de nya Stamaktierna var-
vid gamla aktier av visst stamaktieslag medfora ritt till nya
aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts skall inte
innebéra nagon inskrankning i méjligheten att genom fond-
emission, efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.
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§ 6 Styrelse och revisorer

Styrelsen bestér av 3 - 10 ledaméter med hogst 5 suppleanter.
Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssupple-

anter eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt p& bolagets webbplats. Att
kallelse har skett skall annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till extra
bolagsstimma, dér fraga om &dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall ske tidigast sex veckor och se-
nast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bo-
lagsstdmma skall utfardas tidigast sex veckor och senast tva
veckor foére stamman.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma, skall dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstéllning av hela aktie-
boken avseende forhallandena fem vardagar fore stimman,
dels gora en anmalan till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Sistndimnda dag far inte vara s6ndag,
annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton el-
ler nyéarsafton och inte infalla tidigare én femte vardagen fore
staimman.

§ 8 Oppnande av stimma

Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar
bolagsstimman och leder forhandlingarna till dess ordfo-
rande vid stdmman valts.

§ 9 Arsstimma

Arsstimma halles arligen inom 6 méanader efter rikenskaps-

arets utgang.

P43 &rsstamma skall f6ljande drenden féorekomma.

. Val av ordférande vid stimman;

. Upprittande och godkidnnande av rostlangd;

. Godkénnande av dagordning;

. Val av en eller tva justeringsmaén;

. Prévning av om stimman blivit behorigen samman-
kallad;

. Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncernredovis-
ning och koncernrevisionsberittelse;

7. Beslut
a) om faststillande av resultatrakning och balansrak-
ning, samt, i forekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansrakning,
b) om dispositioner betréiffande vinst eller férlust enligt
den faststallda balansrékningen,
c) om ansvarsfrihet it styrelseledamoéter och verk-
stédllande direktor;
8. Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden;
9. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter;

10. Annat drende, som ankommer pé stimman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordningen.

G W N =

[

§ 10 Rakenskapsar
Bolagets rikenskapsar skall vara 0101-1231.
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§ 11 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finan-
siella instrument.

Den aktiedgare eller forvaltare som pé avstimningsdagen
ar inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsre-
gister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontof6ring av fi-
nansiella instrument eller den som ar antecknad pa avstam-
ningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6—8 ndmnda lag
skall antas vara behorig att utdva de réttigheter som foljer av
4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Gullhaug Torg 4, Oslo
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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 beddéma marknadsvardet av totalt 199 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 tva ar belagna i Sverige. De bada utlandska fastigheterna &r belagna 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 utgdrs av
kommersiella lokaler och 230 536 kvm utgdrs av bostader.

Besiktning av de bada fastigheterna i Norge har skett under 2016 (Gullhaug Torg 4, Oslo) och
2017 (Dronning Eufemias Gate 30, Oslo). Total uthyrningsbar yta i Norge uppgar till 70 106
kvm och utgérs av kommersiella lokaler. Bada fastigheterna i Norge innehas med aganderatt.

Fastigheterna i Sverige ar i huvudsak belagna i den sddra 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 6verenskomna 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 underhallna.

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 de 2 fastigheterna i Norge har totalt beddmts till:

5473 000 000 NOK
(Fem Miljarder Fyra Hundra Sjuttio Tre Miljoner NOK)

1(6)
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Marknadsvardet i Sverige ar fordelat pa olika vardetidpunkter, enligt foljande:

Varde
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 marknadsvérdet i Sverige pa olika upplatelseformer ar enligt féljande:

Upplatelseform Antal fastigheter Virde (TSEK)
Aganderétt 195 6 196 520
Tomtréatt 1 29 000
Arrenderatt 1 140 000
TOTALT 197 6 365 520

Marknadsvardet i Norge ar férdelat pa olika vardetidpunkter, enligt féljande:
Bada fastigheterna i Norge innehas med dganderatt

Varde
Vardetidpunkt  Antal fastigheter (TNOK)
2016-09-27 1 1153 000
2017-01-08 1 4 320 000
TOTALT 2 5473 000

Stockholm 2017-03-27

Newsec Advice AB
P S M NP8
Fredrik Karlsson, MRICS e Ulrika Lindmark, MRICS
Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSYARDERARE
L
5 2 N inlr Y AR
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetsforteckning 1 (4)

Gulmarkerade =

Vardetidpunkt 2016-10-06 besiktigade
Fastighet Kommun
Del av Lisselhagen 4 Borlange
Klévervallen Borléange
Tyra 13& 14 Borlange
Artskidan 1 Borlénge

Vardetidpunkt 2016-11-22

Fastighet Kommun
Veteaxet Borlange
Sigge 5 Borlange
Del av Skraddaren 2 Borlénge

Vardetidpunkt 2016-12-01

Fastighet Kommun

Tellus 1 Motala Hermod 3
Falun 9:22 Falun Hermod 4
Kaffebryggaren 1 Nykvarn Kemisten 11
Raspen 2, Raspen 3 Nyképing Sigyn 1

Jarven 4 Norrkdping Sparbanken 28
Balder 12 & 24 Skara Sparbanken 29
Balder 27 Skara Stensiken 1
Bokbindaren 6 Falképing Valhall 5
Hermod 1 Skara Yggdrasil 1 & 2
Hermod 2 Skara

Skara
Skara
Falkdping
Skara
Skara
Skara
Tidaholm
Skara
Skara

NEWSEC

Varderingsintyg

53



Fastighetsforteckning 2 (4)

Vardetidpunkt 2016-12-31

Fastighet
Boden 56:43

Aspen 4

Bordet 1

Del av Spannaren 10 mfl
Bacchus 1

Sankt Botvid 15
Cuprum 2
Disponenten 2
Byggmastaren 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
Sjécrona 1
Overum 1

Kallhall 1:29
Kallhall 1:24
Letten1,2,5& 6
Apollo 15
Skvadronen 9
Elitioppet 1
Ludvika 3:21
Brage 1

Svanen 17
Bjornen 16, 17, 18
Frigga 10

Ludvika 4:27

Kommun
Boden
Boden
Borléange
Borlange
Falkenberg
Falképing
Falun
Falun
Falun
Falun
Flen

Flen

Flen
Goteborg
Goteborg
Haninge
Haninge
Hedemora
Hedemora
Hoéganas
Hoganas
Hoérby
Jarfalla
Jarfalla
Karlstad
Klippan
Klippan
Linkdping
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika

Gulmarkerade = besiktigade

Isolatorn 5
Oraberget 10:39
Tor 2

Tor 3

Oraberget 59:2
Malarbacken 4
Gréng. Gruvallm 1:253
Oden 4

Oraberget 11:82
Hésten 3

Hésten 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
Baret 5
Skalkenstorp 17:11
Skélkenstorp 17:12
Skalkenstorp 17:13
Skalkenstorp 17:14
Skalkenstorp 17:15
Skalkenstorp 17:2
Skélkenstorp 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

NEWSEC

Skélkenstorp 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
Gréng. 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

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
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Fastighetsforteckning 3 (4)

Vardetidpunkt 2016-12-31, forts.

Fastighet
Lisselmagtorpet 10:14
Grang. Gruvallm. 1:262
Orntorp 3:5
Halleflundran 8
Skrattméasen 4
Stettin 14
Norrb&cken 1:18
Basaren 7

Platen 8

Fogden 4
Képmannen 8
Hésten 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
Nykoéping

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa
Oskarshamn
Ovanaker
Oxelésund
Simrishamn
Skovde
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
Séater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Séter
Séter
Séter
Tomelilla
Torsby
Ulricehamn
Uppsala
Alvdalen
Orkelljunga
Orkelljunga
Nykoping
Nykoping
Nykoéping
Nykoéping
Nykvarn
Gnesta
Nykvarn
Nykoping
Oxel6sund
Oxel6ésund
Oxelésund
Nykoping
Nykoping
Nykoping

Nykoéping

NEWSEC
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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

Vérdetidpunkt 2017-01-08

Fastighet Kommun

Dronning Eufemias Gate 30 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 begédran intygar vi hdarmed 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 Lofvenberg
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

Varderingsintyg

59



@)L | 4.

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
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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 Bollnas 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 (S6ndagsvéagen 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;

Varderingsintyg
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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
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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  SkaraHaggen5 2100
Klippan Skvadronen 9 987  SkaraKlostret 22:52 405
Knivsta Stenby 3:1 728  Skovde Frosve 13:2 449
Kobbegarden 6:136 13570  Skovde Kupan1 358
Kristinehamn Balder 2 753  Skovde Ryd 15:69 793
Kristinehamn Rudsnéset 2:48 614  Skovde Ryd 15:72 694
Kristinehamn Vanersvik 6:93 521  Skovde Skultorp 1:205 1794
Lasten 10 16180  Skovde Skultorp 2:73 442
Linképing Elitloppet 1 4195  Skovde Vérsas 8:93 594
Linképing Mekanikern 21 340  Skraddaren2 3171
Linkoping Norrberga 4:82 345  Sollentuna Reflexen 13 376
Linkdping Raststugan 1 305  Sollentuna Tidrymden 9 325
Ljungby Cedern 2 450  Solsta 1:7 385
Ljungby Granen 6 450 Spannaren 13 16371
Ljungby Gymnasiet 2 1280  Stockholm Adeln 22 413
Ljusdal Kramsta 1:26 2500  Stockholm Algholmen 1 253
Ludvika Lisselmagtorpet 10:14 40  Stockholm Backaskiftet 10 273
Lycksele Kyrkan 4 700  Stockholm Estlandaren 10 3116
Malmo Idrotten 12 540  Stockholm Fjallglimmen 2 410
Malmo Tvarakern 16 672  Stockholm Lénnholmen 1 335
Malung-Sélen Lunden 1 392  Stockholm Rhenguldet 20 280
Malung-Sélen Norrbacken 1:18 1372  Stockholm Satra Gard 1 2430
Malung-Salen Passaren 9 316  Stockholm Serenaden 17 304
Mariestad Muggebo 1:19 537  Stockholm Siken 24 475
Mellerud Vespern 8 364  Stockholm Singoalla 45 215
Midtbygget 49170  Stockholm Vagmataren 1 785
MoélIndal Stretered 1:180 272 Sunne Amberg 6:232 451
MélIndal Stretered 1:186 272 Sunne Amberg 6:251 444
MolIndal Stretered 1:187 210  Taby Lottinge 9:27 383
Norrtilje Aggsvampen 1 442  Taby Stilgjutaren 1 558
Nykoping Flockliljan 1 398  Tibro Tapetsoren 21 403
Nykoping Grindang 1:13 364  Tomelilla Brosarp 12:22 784
Nykdping Grottan 2 429  Tomelilla Eken 22 620
Nykoping Nalberga 1:246 398  Tomelilla Tomelilla237:116 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 Haglésa 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  UppsalaSunnersta 171:6 380
Saffle Skumplogen 1 409 Uppsala Sunnersta 185:7 380
Sater Skonvik 1:6 mfl 43609  Vaggeryd Algdsen 4 352
Sigge 5 3890  Vallentuna Béllsta 2:827 244
Simrishamn Hjalmarod 4:94 171  Varnamo Vasthorja 12:68 381
Simrishamn Rabban 3 401  Vasteras Brottberga 6:22 150
Simrishamn Solrosen 11 393 Vasteras Brottberga 6:30 1418
Simrishamn Stiby 150:4 401  Vasteras Martinprocessen 9 510
Simrishamn Stiby 150:5 401  Vasteras Skyttegillet 7 668
Sjocrona 1 2342 Vastervik Lingonet 18 560
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Kvadrat- Kvadrat-
Samhillsfastigheter meter  Bostadsfastighteter meter
Vaxjo Betesvallen 1 479 Haggesta 4:21 398
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-  Jirfilla Kallhall 1:29 4706
Bostadsfastighteter meter  |5.nhandlaren6 2198
11,Hermod 1 3085 Jattegrytan 2 4067
12, Hermod 2 2376 Kaffebryggaren 1 7824
13, Hermod 3 3734 Kajan3 1161
14, Hermod 4 3014 (aristad Letten1,2,5&6 18295
21, Sigyn 1 1944 ysvervallen 1 10028
23, Sparbanken 29 1328  krimaren7 910
24, Balder 27 3377 Kusken1&2 6845
28, Sparbanken 28 1278 | jckviolen17 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 Liljan 3 1499
6|vehult 1:172 844 |indholmen 6:9 4108
Alvehult 1:215, 217 1063 Lisselhagen 4 5951
Alvehult 2:18 2591 | ydvika Biret5 613
Annexet 2 1403 | ydvika Bjsrnen 16, 17, 18 1758
Apeln7 3419 | ydvikaBrage 1 1739
Artskidan 1 3376 |udvika Brunnsvik 2:15 363
Aspen 4 1369 |ydvika Frigga 10 1164
Balder2,3och4 925 udvika Gringesbergs Gruvallménning 1:262
Brunnsbacken 1 6176 Ludvika Grangesbergs Gruvallmanning 1:266 206
Delfinen1 2333 |ydvika Hasten 3 821
Diana 4 2210 |ydvika Hasten 5 875
Doderhult 1:191 2286 |ydvika Isolatorn 2 738
Dragladret 1 2270 | ydvikaIsolatorn 5 1557
Emmekalv 4:147 1223 |, dvika Loke 7 820
Emmekalv 4:152 678 Ludvika 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 Ludvika Oden 1 285
Falkoping Sankt Botvid 15 1764 | udvika Oden 2 676
Falnds 4:4 och 4:8 2142 Ludvika Oden 4 1256
Falun 7:33 Ludvika Oden 5 462
Falun Byggmastaren 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
Filens 402 | ydvika Oraberget 11:81 745
Frej1 1283 |ydvika Oraberget 11:82 1121
Géngsta 1:2 11137 |udvika Oraberget 11:83 930
Gasellen 12 836 | ydvika Oraberget 11:84 245
Gasellen 28 473 | udvika Oraberget 11:88 535
Gnistan 2 1637 Ludvika Oraberget 11:91 196
Goken 7 936 |udvika Oraberget 11:92 245
Gripen 3 451 |ydvika Oraberget 11:93 350
Gronsiskan 3 1309

68 Fastighetsférteckning



Kvadrat- Kvadrat-
Bostadsfastighteter meter  Bostadsfastighteter meter
Ludvika Oraberget 16:1 823 0Odin8 694
Ludvika Oraberget 59:2 2075  Orresta2:38 9539
Ludvika Orntorp 1:29 251  OrsaBoken1 450
Ludvika Orntorp 1:33 251  OrsaGreven4 416
Ludvika Orntorp 1:34 251  OrsaHasten 8 1046
Ludvika Orntorp 1:35 251  OrsaHjorten3 260
Ludvika Orntorp 3:19 245  Orsa Képmannen 10 1086
Ludvika Orntorp 3:20 246  OrsaKoépmannen 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  Oxel6sund 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  Rosen2 1239
Ludvika Orntorp 4:7 252  Saltsjébad 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 Haken 4 388
Ludvika Skalkenstorp 17:12 272  Sater Handsken 4 441
Ludvika Skalkenstorp 17:13 272  Sater Harpan 2 730
Ludvika Skalkenstorp 17:14 272 Sater Humlan 2 670
Ludvika Skalkenstorp 17:15 272  Séterldealet 2 1050
Ludvika Skalkenstorp 17:16 272  Séaterldealet3 355
Ludvika Skalkenstorp 17:2 272  SaterIndianen1 631
Ludvika Skélkenstorp 17:3 272 Saturnus6 422
Ludvika Skalkenstorp 17:4 272  Séaversta7:75 1607
Ludvika Skalkenstorp 17:5 272  Siskan3och4 8650
Ludvika Skalkenstorp 17:6 272  Skepparenl 738
Ludvika Skélkenstorp 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
M@dnstringen 2 1098 Solrosen3 2156
Motala Tellus 1 36212  Stettin14 1341
Nejlikan 4 1957 Svanen?7 658
Nestor 6 3021  Tillbringaren 2 6410
Norrtorn 83 513 Transen 13 411
Odin1 669  Tuppen9 695
0Odine, 7,11 1143 Ulricehamn Kramaren 4 6404
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Kvadrat- . Kvadrat-
Bostadsfastighteter meter  Ovrigt meter
Valen 1 5326 Aby1:67 6947
Valkyrian 2 638  Apollo14 1986
Vastland 26:39 13821  Biet16 837
Vesta 1 261 Borgaren 4 1559
Vesta 5,14 612 Brasan 2 560
Veteaxet 1 672  Brovakten4 4243
Vitsippan 3 712 Bryggaren14 882
Yggdrasil 1 & 2 9842  Budkavlen5 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
10 (4)*

*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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