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Pressmeddelande 15 november 2019

Uttalande fran styrelsen for Hemfosa med anledning
av SBB:s offentliga uppko6pserbjudande

Styrelsen fér Hemfosa rekommenderar enhdlligt aktiedgarna i Hemfosa att acceptera SBB:s
offentliga uppképserbjudande.

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

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

SBB erbjuder varje aktieagare i Hemfosa féljande vederlagsalternativ?.

Erbjudande for stamaktier i Hemfosa ("Grundvederlaget for Stamaktien")?
e Avseende 55 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren overlater:
5,5 stamaktier av serie B i SBB per stamaktie i Hemfosa, och
e Avseende aterstaende 45 procent av de stamaktier i Hemfosa som aktiedgaren
Overlater: 120,00 kronor kontant per stamaktie i Hemfosa.

Erbjudande for preferensaktier i Hemfosa ("Grundvederlaget for Preferensaktien”)®
e Avseende 55 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren Gverlater:
5,6 stamaktier av serie D i SBB per preferensaktie i Hemfosa, och
e Avseende aterstdende 45 procent av de preferensaktier i Hemfosa som aktiedgaren
overlater: 195,00 kronor kontant per preferensaktie i Hemfosa.

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

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

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

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

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

4 Baserat pa (i) stangningskursen for stamaktier av serie B i SBB om 23,85 kronor p& Nasdaq Stockholm den 14 november
2019 och stangningskursen for stamaktierna av serie D i SBB om 34,70 kronor pa Nasdaq Stockholm den 14 november 2019
och (i) 169 488 249 utestdende stamaktier och 10 999 999 utestdende preferensaktier i Hemfosa per 15 november 2019.
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kan valja antingen att erhdlla sa mycket aktievederlag som mdojligt eller sa mycket
kontantvederlag som mdjligt for sina Hemfosa-aktier. Sammanlagt kan som vederlag i
Erbjudandet emitteras upp till totalt 512 701 953 stamaktier av serie B i SBB och 33 879 997
stamaktier av serie D i SBB, samt upp till totalt 10 118 miljoner kronor betalas kontant.> Denna
fordelning kommer inte att andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-majligheten.
For att enskilda aktieagare i Hemfosa ska erhdlla mer av ett visst 6nskat vederlagsslag enligt
Mix & Match-mojligheten maste alltsa andra aktieagare i motsvarande man ha gjort omvanda
val.

Stamaktiedgare i Hemfosa som innehar 50 eller farre stamaktier, och preferensaktiedgare i
Hemfosa som innehar 25 eller farre preferensaktier, kan valja att erhdlla endast kontant
vederlag for sina aktier.

Erbjudandet innebéar en premie om:

¢ Avseende Grundvederlaget for Stamaktien:

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

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

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

¢ Avseende Grundvederlaget for Preferensaktien:

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

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

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

Styrelsen har efter en skriftlig forfragan fran SBB tillatit SBB att genomfora en begransad s.k.
due diligence-undersdkning avseende Hemfosa i samband med forberedelserna for
Erbjudandet. | samband med denna undersokning har SBB traffat Hemfosas féretagsledning.
SBB har inte delgivits nagon information avseende Hemfosa som inte tidigare offentliggjorts
och som skulle kunna utgoéra insiderinformation. Hemfosa har &ven genomfért en begransad

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

6 Substansvarde per stamaktie.
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due diligence-undersokning av viss verksamhetsrelaterad, finansiell och legal information
avseende SBB.

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

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

Styrelsens rekommendation

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

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

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

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

Styrelsen gor bedémningen att en sammanslagning av Hemfosa och SBB med en gemensam
storre fastighetsportfélj och ©Okad geografisk spridning skulle ge bolagen en starkt
marknadsposition. Styrelsen har &ven beddmt de redovisade mdjliga synergierna av
Erbjudandet och delar SBB:s syn pa de mdjliga synergieffekter avseende finansiering som
uttrycks i budpressmeddelandet. Vad galler de operationella synergieffekterna har styrelsen
inte tagit del av detaljerade berékningar eller integrationsplaner och kan saledes inte bedoma
mojligheten till att realisera dessa. Styrelsen noterar att SBB avser att genomfdra en fullt
garanterad foretradesemission av stamaktier av serie B om cirka 1,5 miljarder kronor till en
kurs om 23 kronor per aktie parallellt med, men inte villkorat av, Erbjudandet for att stodja
mojligheterna till en forbattrad kreditrating.

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

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

Gallande vardet pa aktievederlaget for stamaktierna respektive preferensaktierna uppmanas
aktiedgare i Hemfosa att folja vardet pa SBB:s aktier av serie B respektive D under
acceptperioden och notera att vardet pa aktievederlaget for stamaktierna respektive
preferensaktierna kommer att forandras 6ver tid i linje med forandringar i aktiekursen pa SBB:s
aktier av serie B respektive D. Detta medfor att val gjorda enligt den sa kallade Mix & Match-
mojligheten som beskrivs ovan kan leda till ett hdgre eller lagre varde per stamaktie respektive
preferensaktie i Hemfosa &n vardet for Grundvederlaget for Stamaktien respektive
Grundvederlaget for Preferensaktien.

Mot denna bakgrund rekommenderar styrelsen enhaélligt saval stam- som
preferensaktiedagarna i Hemfosa att acceptera Erbjudandet.

Effekter pa anstallda i Hemfosa

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

SBB har i budpressmeddelandet uttalat féljande med hansyn till Hemfosas anstéllda och
ledningsgrupp:

"SBB anser att ledningen och de anstallda i Hemfosa har byggt ett mycket framgéangsrikt bolag
med en attraktiv portfolj av samhallsfastigheter i Norden. SBB forvantar sig att den féreslagna
sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara positiv fér Bolaget och ge attraktiva
anstallningsmdgjligheter till Hemfosas anstéllda. For att realisera de synergier som diskuterats
ovan kommer integrationen av Hemfosa och SBB sannolikt innebara vissa organisatoriska och
operationella férandringar, samt forandringar for de anstdllda, i den sammanslagna
koncernen. Vilka specifika atgarder som kommer att vidtas i samband med integrationen
kommer att beslutas efter Erbjudandets genomférande efter en noggrann utvardering av den
sammanslagna verksamheten. Fore Erbjudandets fullféljande &r det for tidigt att sdga vilka
atgarder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ar fattade om
nagra forandringar avseende SBB:s eller Hemfosas anstéllda och ledning eller avseende den
nuvarande organisationen eller verksamheterna, innefattande anstallningsvillkor,
sysselsattning och de platser dar Hemfosa bedriver sin verksamhet."

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

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

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

Denna information ar sadan information som Hemfosa Fastigheter AB (publ) ar skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom
styrelseordférandens forsorg, for offentliggérande den 15 november 2019 kl 07.15.

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

Bilaga — Fairness Opinion

Om Hemfosa Fastigheter

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