SBB

Samhallsbyggnadsbolaget

Detta dokument utgor ett prospekt som har godkéants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestam-
melserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Utover information i enlighet med gillande prospektregler innehéller detta dokument dven sddan information som en
erbjudandehandling ska innehélla enligt takeover-reglerna for vissa handelsplattformar utgivna av Kollegiet for svensk
bolagsstyrning ("Takeover-reglerna”). Avsnitt i detta prospekt som enbart upprittats i enlighet med Takeover-reg-
lerna har varken godkants eller registrerats av Finansinspektionen som en erbjudandehandling i enlighet med bestam-
melserna i 2a kap. lagen om handel med finansiella instrument och utgor inte en del av prospektet som har godkénts
och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Avsnittet "Information om Karlbergsvégen 77” pa sidorna 100-125 i detta doku-
ment har enbart upprittats i enlighet med Takeover-reglerna och har dirmed varken granskats eller godkénts av
Finansinspektionen.



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Den 4 oktober 2018 limnade Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), organisationsnummer 556981-7660, ett partiellt offentligt uppkopserbju-
dande till preferensaktiedgarna i Karlbergsvigen 77 Fastighets AB (publ), organisationsnummer 559084-4352 ("Karlbergsvigen 77”), om att for-
vérva samtliga preferensaktier i Karlbergsvégen 77 i enlighet med de villkor som anges i denna erbjudandehandling ("Erbjudandet”).

Detta dokument har upprittats i enlighet med bestimmelserna i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument ("LHF”) och Takeover-
reglerna. Detta dokument utgor ett prospekt som har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 §
och 26 § LHF. Detta dokument har varken godkénts eller registrerats av Finansinspektionen som en erbjudandehandling i enlighet med bestdm-
melserna i 2a kap. LHF. Avsnittet "Information om Karlbergsvigen 77" pa sidorna 100-125 i detta dokument har enbart upprittats i enlighet med
takeover-reglerna och har dirmed varken granskats eller godkants av Finansinspektionen. Detta dokument kommer hiddanefter benimnas som
denna "Erbjudandehandling”.

Med "Samhillsbyggnadsbolaget”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i denna Erbjudandehandling, beroende pad sammanhanget, Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) eller den koncern vari Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) 4r moderbolag. Se avsnittet "Definitioner”
for definitioner av dessa samt andra begrepp i denna Erbjudandehandling.

Informationen i denna Erbjudandehandling avses vara korrekt, om dn inte fullstindig, endast per dagen for Erbjudandehandlingens offentlig-
gorande. Om det sker visentliga fordndringar av informationen i Erbjudandehandlingen kommer saddana forandringar att offentliggoras enligt
bestimmelserna om tillagg till prospekt enligt LHF. Informationen i Erbjudandehandlingen laimnas endast med anledning av Erbjudandet och far
inte anvdndas i ndgot annat syfte.

Informationen om Karlbergsvidgen 77 pa sidorna 100—-125 &r baserad pa information som offentliggjorts av Karlbergsvéigen 77 och har granskats
av Karlbergsvigen 77:s styrelse. Samhéllsbyggnadsbolaget garanterar darfor inte att informationen hiri avseende Karlbergsvigen 77 ér korrekt eller
fullstdndig och tar inget ansvar for att sddan information ar korrekt eller fullstindig. Med undantag for ddr det uttryckligen anges att sa har skett
har ingen information i denna Erbjudandehandling granskats eller reviderats av revisorer. Finansiell information som rér Bolaget i denna
Erbjudandehandling och som inte dr en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges
héri, dr hdmtad fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

De siffror som redovisas i denna Erbjudandehandling har, i vissa fall, avrundats och dérfér summerar inte nédvéndigtvis tabellerna i Erbju-
dandehandlingen. Samtliga finansiella siffror 4r i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges och "MSEK” indikerar miljoner svenska kronor.

Erbjudandet ska regleras av och tolkas i enlighet med Svensk lag. Tvist rorande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgoras av
svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsritt som forsta instans. Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnamndens avgéranden och besked
rorande tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna och, i forekommande fall, Aktiemarknadsndmndens avgéranden och besked om tolkning
och tillaimpning av Néringslivets Borskommittés tidigare gédllande Regler om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, &r tillimpliga pa
Erbjudandet.

RESTRIKTIONER

Distribution av denna Erbjudandehandling och andra dokument hénférliga till Erbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara féoremal for restriktioner
eller paverkas av lagar i sddana jurisdiktioner. Exemplar av denna Erbjudandehandling skickas saledes inte, och far inte skickas, eller pa annat sitt
vidarebefordras, distribueras eller sindas, inom, in i eller fran nagon sédan jurisdiktion. Déarf6ér méste personer som mottar denna Erbjudande-
handling (inklusive, men inte begrénsat till, forvaltare, formyndare och panthavare) och som ar underkastade lagarna i en sddan jurisdiktion, infor-
mera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar och regler. Underlatenhet att gora detta kan utgora en 6vertridelse av vardepapperslagar i en
sddan jurisdiktion. Samhallsbyggnadsbolaget avséger sig, i den man det dr mojligt enligt tillimplig lag, allt ansvar f6r personers eventuella 6vertra-
delser av sddana bestimmelser.

Erbjudandet laimnas inte, och denna Erbjudandehandling far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmalningssedlar
kommer att accepteras frén eller pa uppdrag av aktiedgare i Australien, Hongkong, Kanada, Nya Zeeland, Japan, Sydafrika eller USA eller nagot
annat land dér Erbjudandet, distribution av denna Erbjudandehandling eller godkénnande av accept av Erbjudandet skulle strida mot tillimpliga
lagar eller regler eller skulle kréva att ytterligare erbjudandehandling upprittas eller registrering sker eller att ndgon annan atgérd vidtas utéver vad
som krivs enligt svensk lag.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Information i Erbjudandehandlingen som rér framtida férhallanden eller omsténdigheter, inklusive information om framtida resultat, tillviaxt och
andra utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgor framtidsinriktad information. Sddan information kan exempelvis kinnetecknas av
att den innehaller orden "bedoms", "avses", "férvintas", "tros", eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ér féremal f6r risker och osiker-
hetsmoment, eftersom den avser férhallanden och ér beroende av omstindigheter som intréffar i framtiden. Framtida férhallanden kan avsevart
komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen pa grund av manga faktorer, vilka i stor utstrédckning
ligger utom Samhallsbyggnadsbolagets och Karlbergsvégen 77:s kontroll.

Andra faktorer som kan medf6ra att Samhallsbyggnadsbolagets faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran innehallet i framat-
riktade uttalanden innefattar, men ar inte begrénsade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer". All sidan framtidsinriktad information galler
endast for den dag den formedlas och Samhillsbyggnadsbolaget har ingen skyldighet (och &tar sig ingen sadan skyldighet) att uppdatera eller revi-
dera nagon sadan information pa grund av ny information, framtida héndelser eller liknande, férutom i enlighet med géllande lagar och bestdm-
melser.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Erbjudandehandlingen innehaller ocksa information om de marknader dar Samhallsbyggnadsbolaget ar verksamt och om Samhéllsbyggnads-
bolagets konkurrensmassiga stillning pa dessa marknader, daribland information om marknadernas storlek samt information om marknadsande-
lar. Samhéllsbyggnadsbolaget kdnner inte till ndgra uttommande bransch- eller marknadsrapporter som omfattar eller vinder sig till marknaden
for Samhaillsbyggnadsbolagets tjanster. Samhéllsbyggnadsbolaget anser att informationen om marknadsstorlekar och marknadsandelar i Erbju-
dandehandlingen utgor rattvisande och &ndamalsenliga uppskattningar av storleken pa de marknader dér Samhallsbyggnadsbolaget ar verksamt
och pa ett rittvisande sitt speglar Bolagets konkurrensméssiga stéllning pa dessa marknader. Informationen har dock inte blivit bekréiftad av nagon
oberoende part och Samhillsbyggnadsbolaget kan inte garantera att en tredje part som anvénder andra metoder for insamling, analys eller sam-
manstéllning av marknadsinformation skulle komma fram till samma resultat. Viss information bygger ocksé pa uppskattningar av Samhallsbygg-
nadsbolaget.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran killor som bedoms vara tillforlitliga, men att
korrektheten och fullstindigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan dérfor inte garantera kor-
rektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i denna Erbjudandehandling och som har hamtats fran eller harror ur dessa bransch-
publikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation ér till sin natur framétblickande, foremal for osékerhet och speglar inte n6dvén-
digtvis faktiska marknadsfoérhéallanden. Sadan information &r baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur &r baserade pa urval och sub-
jektiva bedomningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade
av de som utfor undersokningarna och respondenterna.

Sadan information som kommer frén tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kanna till och forvissa sig om genom jamférelse
med annan information som offentliggjorts av ber6rd tredje man har inga uppgifter utelamnats pi ett satt som skulle gora den atergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Utover vad som anges ovan har varken Bolaget eller dess radgivare vidtagit nagra ytterligare atgérder for att kon-
trollera riktigheten i ndgon bransch- eller marknadsinformation som inkluderas i denna Erbjudandehandling.
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Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkdpserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen stélls upp efter informationskrav i form av ett antal "punkter” som ska innehdlla viss information.
Dessa punkter dr numrerade i avsnitt A—E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de punkter som ska ingd i en
sammanfatining for denna typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte behiover ingd, kan det finnas
luckor i numreringen av punkterna. Aven om en viss punkt ska ingd i sammanfattningen for denna typ av virdepapper
och emittent kan det forekomma att det inte finns ndgon relevant information att ange betréffande sadan punkt. I sddant
fall innehdller sammanfattningen en kort beskrivning av aktuell punkt tillsammans med angivelsen ’ej tilldmplig’.

AVSNITT A-INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.l

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor ldsas som en introduktion till Erbjudandehandlingen. Varje beslut om att
investera i virdepapperen ska baseras pa en beddmning av Erbjudandehandlingen i sin helhet fran
investerarens sida. Om yrkande avseende information i en erbjudandehandling anférs vid domstol, kan
den investerare som ér kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att
svara for kostnaderna for 6versattning av erbjudandehandlingen innan de réttsliga férfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast alédggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6ver-
sdttningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de
andra delarna av erbjudandehandlingen, eller om den inte, last tillsammans med andra delar av erbju-
dandehandlingen, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare i 6vervigandet att investera i de
vardepapper som erbjuds.

A.2

Samtycke till finansiella
mellanhdnders anvénd-
ning av Erbjudande-
handlingen

Ej tillamplig. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvdnda Erbjudandehandlingen for efterfoljande
aterforséljning eller slutlig placering av virdepapper.

AVSNITTB—-EMITTENTEN

B.1

Firma och
handelsbeteckning

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660.

B.2

Emittentens séite och
bolagsform

Samhillsbyggnadsbolaget har sitt séte i Stockholms kommun. Bolaget dr ett publikt aktiebolag bildat
i Sverige enligt svensk ritt och bedriver sin verksamhet enligt svensk ritt.
Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).

B.3

Beskrivning av
emittentens verksamhet

Samhillsbyggnadsbolaget, genom etableringen av SBB i Norden, grundades i mars 2016 med malet att
bli den ledande och mest effektiva dgaren av bostdder i Sverige och samhallsfastigheter i Norden. Fast-
ighetsportfoljen bestod per den 30 september 2018 av 782 fastigheter med ett redovisat varde om 25,1
miljarder SEK, baserat pa redovisat viarde for forvaltningsfastigheter per 30 september 2018, himtad
fran Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari—30 september 2018 (ej reviderad). Bolagets fokus
ligger pé stabila fastigheter, vilket innebér fastigheter med langa hyreskontrakt och hog uthyrningsgrad
och som dérfor forvintas generera sidkra kassafldden med lag volatilitet.

Fastighetsportf6ljen bestod per den 30 september 2018 av Samhallsfastigheter (61 procent av fastig-
hetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Aktuell intjiningsformdga”), Bostider (30 procent
av fastighetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Aktuell intjéaningsformdga”) samt segmen-
tet Ovrigt, vilket innefattar kassaflodesfastigheter med identifierad utvecklingspotential (9 procent av
fastighetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Akztuell intjaningsformdga”). "Aktuell intjd-
ningsformdga” presenterar intdkter och kostnader pé tolvménadersbasis givet bolagets fastighetsbe-
standet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.

Per den 30 september 2018 svarade samhallsfastigheter i Norge for 31 procent av Bolagets fastighets-
virde och 1 procent av Bolagets fastighetsvirde utgjordes av samhéllsfastigheter i Finland. 60 procent
av fastighetsvirdet utgjordes av bostdder och samhaéllsfastigheter i Sverige. Resterande 8 procent dr
fastigheter i Sverige dér Bolaget bedriver ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflodesfastig-
heter omvandlas till byggritter for bostéder, vilket 4r en viktig del av samhéllsbyggnadstanken.

B.4a

Trender

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt gott, vilket illustreras av fortsatt hoga transaktionsvoly-
mer under 2017 pa den Svenska och Norska fastighetsmarknaden. Bolaget bedomer att investerarintres-
set for fastigheter kommer att hallaisig bland annat tack vare fortsatt ldga réntor och stabil makroeko-
nomisk utveckling i Sverige, Norge och Finland. Uthyrningsgraden inom de segment bolaget &r verk-
samt, dr fortsatt hogt vilket illustreras av bolagets uthyrningsgard om 96,8% per den 30 september 2018.
Bolaget bedomer att uthyrningsgraden kommer att fortsitta vara hog i framtiden framst drivet aven
fortsatt stark efterfragan. Bolagets hyresintékter har sitt upphov framst i svenska reglerade hyresratter
eller fran stat och kommun genom samhaéllsfastigheter. Bolaget bedomer darfor att dess intékter paver-
kas marginellt av konjunktur och omvérldsfaktorer och darfér kommer att fortsétta att utvecklas stabilt
framover.
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SAMMANFATTNING

B.5 Beskrivning av Koncernen omfattar moderbolaget Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och 452 direkt och
Koncernen och Bolagets | indirekt dgda dotterbolag.
plats i Koncernen
B.6 Stérre aktiedgare, Sambhallsbyggnadsbolagets storsta aktiedgare per den 30 september 2018 var Ilija Batljan Invest AB samt
kontroll over Bolaget Ilija Batljan med sammanlagt 110 191 474 aktier, motsvarande 14,9 procent av aktierna och 41,5 procent
och anmdlningspliktiga | avrosterna, AB Arvid Svensson med sammanlagt 52 666 667 aktier, motsvarande 7,1 procent av aktierna
personer, storre aktie- och 10,9 procent av rosterna, Compactor Fastigheter AB med sammanlagt 47 403 502 aktier, mot-
dgare samt kontroll svarande 6,4 procent av aktierna och 9,3 procent av rosterna, Backahill AB med sammanlagt 28 524 476
aktier, motsvarande 3,9 procent av aktierna och 5,9 procent av rosterna, Meteva AS med sammanlagt
84929 772, motsvarande 11,5 procent av aktierna och 3,2 procent av rosterna, Stiftelsen for Strategisk
Forskning med sammanlagt 42 651 810, motsvarande 5,8 procent av aktierna och 1,6 procent av résterna,
HighHill Intressenter AB med sammanlagt 40 701 897, motsvarande 5,5 procent av aktierna och 1,5
procent av rosterna och Postens Pensionsstiftelse med sammanlagt 40 551 810, motsvarande 5,5 procent
av aktierna och 1,5 procent av rosterna.
B.7 Utvald finansiell Den finansiella informationen f6r 2017 som redovisas nedan har hdmtats fran Samhéllsbyggnadsbola-
information gets reviderade arsredovisning for rakenskapséret som slutade den 31 december 2017 samt for 2016 som
isammandrag redovisas nedan har hamtats fran SBB i Nordens reviderade koncernredovisning for rakenskapséret som

slutade den 31 december 2016, vilka har upprittats i enlighet med IFRS. Vidare har den finansiella
informationen for det tredje kvartalet 2017 och det tredje kvartalet 2018 som redovisas nedan hamtats
fran Samhallsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade delarsrapport avseende perioden 1 januari—30
september 2018, vilken har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Eftersom rékenskaps-
aret 2016 &r forkortat dr den finansiella informationen nedan inte nédvéndigtvis jamforbar mellan de
redovisade perioderna.

Rapport 6ver Koncernens totalresultat
1 januari-30 september

2017-01-01- 2016-03-02-

2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TSEK Oreviderad  Oreviderad Reviderad Reviderad
Hyresintakter 1227279 954281 1338677 186 877
Driftskostnader —275426 —228722 -302518 -50815
Underhall —64532 —43574 -62471 -18072
Forvaltningsadministration -65449 —-48909 -73981 23777
Fastighetsskatt —24 615 -13025 —22502 —2942
Driftnetto 797 257 620051 877 205 91271
Centraladministration -66918 -58616 —75 838 -19414
Resultat fore finansiella poster 730339 561435 801367 71857
Finansiella intakter 5189 11601 12282 5076
Finansiella kostnader —441615 —322908 —476 067 —71299
Forvaltningsresultat 293913 250128 337582 5634
Vardeforandringar fastigheter 903976 2387349 2796844 1218782
Vardeforandringar derivat 6037 — -3748 —
Resultat fore skatt 1203926 2637477 3130678 1224416
Skatt —204 842 —589 764 —701 696 —217 285
I'-'\rets/periodens resultat 999 084 2047713 2428982 1007 131
Arets/periodens resultat hinférligt till:
Moderbolagets dgare e.t. e.t. 2428982 1007131
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 737949031 624855080 653360953 7230434
Resultat/aktie fére utspiadning 1,31 3,20 3,60 e.t.
Resultat/aktie efter utspadning 1,29 e.t. e.t. e.t.
Rapport 6ver ovrigt totalresultat
Periodens resultat 999 084 2047713 2428982 1007131
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 192540 —47283 -94 088 -8898
Totalresultat for perioden 1191624 2000430 2334894 998 233
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SAMMANFATTNING

Rapport 6ver Koncernens finansiella stallning

30 september
TSEK 2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 25122206 22051904 23000726 7572420
Inventarier 4011 11772 10376 6368
Andelariintresseféretag/joint ventures 99425 106 479 110691 83216
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1282116 et. et. et.
Andra langfristiga fordringar 37144 101 706 10554 15100
Uppskjutna skattefordringar et 60394 et. et.
Goodwill 24912 et et et
Summa anldggningstillgangar 26569814 22332255 23132347 7677104
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 17 845 23001 26271 9544
Ovriga fordringar 228054 170492 277898 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 124892 38198 39472 33347
Likvida medel 142 581 101474 92 749 506397
Summa omsattningstillgangar 513372 333165 436 390 670979
SUMMA TILLGANGAR 27083186 22665420 23568737 8348083
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 73828 73825 73828 723
Ovrigt tillskjutet kapital 3049849 3025847 3040479 767582
Balanserade vinstmedel inkl. drets resultat 4267703 2939980 3274481 998 233
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 7391380 6039652 6388788 1766538
Hybridlan 1971687 681450 668387 et.
Innehav utan bestimmande inflytande 489048 617 635 578882 et.
Summa eget kapital 9852115 7338737 7636 057 1766538
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6582411 5073382 6595568 3180121
Obligationslan 6386502 6207 496 5941057 1153479
Derivat 29496 et. 35247 et.
Langfristiga skulder till agare et. 33600 33600 793954
Uppskjuten skatt 1039721 790185 863 105 206 405
Ovriga langfristiga skulder 130475 85754 13750 58764
Summa langfristiga skulder 14 168 605 12190417 13482327 5392723
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 396 237 1505036 637176 487330
Foretagscertifikat 1822664 et. et. et.
Obligationslan 29446 618433 660289 -
Leverantdrsskulder 68434 81859 134826 61817
Kortfristiga skulder till dgare et. 40000 40000 -
Skulder till intresseféretag/joint ventures 8931 et. et. et.
Aktuella skatteskulder 36754 81890 53839 223880
Ovriga skulder 365181 633148 653810 501069
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 334819 175900 270413 115726
Summa kortfristiga skulder 3062466 3136266 2450353 1188822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27083186 22665420 23568737 8348083
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Rapport 6ver Koncernens kassafléde
1januari-30 september
2017-01-01- 2016-03-02-

2018 2017 2017-12-31  2016-12-31
TSEK Oreviderad  Oreviderad Reviderad Reviderad
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 293913 250128 337582 5634
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 663 1312 2144 511
Réantenetto 439135 311307 463785 66223
Erlagd rénta -464164 -293 641 —415585 —49383
Erhdllen ranta 2480 11601 12282 5076
Betald inkomstskatt -17129 60350 -39725 -
Kassafl6de fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 254898 220357 360483 28061
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -23699 -67109 -180535 -164 935
Okning (-)/Minskning (+) av rérelseskulder -333009 166 855 330126 672390
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -101810 320103 510074 535516
Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter? -2583837 -12520352 -13679013 —-6832993
Forsaljning av fastigheter 1994726 428217 737071 436253
Investeringariinventarier 5702 -6716 -6152 -6879
Investeringar i intresseféretag/joint ventures 12302 -23263 -27963 -83216
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -24912 et. et. et.
Forandring av fordringar hos intresseféretag/joint
ventures -1282116 et. et. et.
Investering i finansiella anlaggningstillgangar —26 590 —86 606 3131 -15100
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1904725 -12208720 -12972926 -6501935
Finansieringsverksamheten
Nyemission et. et. et. 732655
Emission hybridobligation 1303300 681450 668387 et.
Emission teckningsoptioner 9370 et. 2099 et.
Apport/kvittningsemission et. 2805484 2832167 et.
Utbetald utdelning -133430 —-36811 —70845 et.
Erhallna aktieagartillskott et. et. et. 35650
Forvarvade minoritetsandelar et. 315000 315000 et.
Inlésta minoritetsandelar® -127222 -171482 -187778 et.
Upptagna lan 5820187 10377905 11101893 5102555
Amorteringavlan -4 868360 -1794488 -1846342 -250762
Upptagna skulder till agare et. 73600 73600 829454
Amortering av skulder till 4gare -73600 -793954 —793954 -35500
Upptagna skulder till intressebolag/joint ventures 8931 et. et. et.
Forandring 6vriga langfristiga skulder 116725 26990 -45014 58764
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 2055901 11483694 12049213 6472 816
Periodens kassaflode 49366 -404923 -413 639 506 397
Likvida medel vid periodens borjan 92749 506397 506397 et.
Valutakursandring i likvida medel 466 e.t. -9 et.
Likvida medel vid periodens slut 142581 101474 92749 506 397
1) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar d&ven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av

fastigheter ingar dven de férvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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Vasentliga hdandelser under perioden fér den historiska finansiella informationen
Samhillsbyggnadsbolaget grundas i mars 2016 for att under 2016 genomféra ett stort antal forvirvavi
huvudsak samhéllsfastigheter i Sverige och Norge. I november 2016 forvirvas Gimmel Fastigheter AB
genom en apportemission av B-aktier om 326,6 MSEK. Sven-Olof Johansson och Erik Paulsson blir
genom forvirvet av Gimmel Fastigheter AB deldgare i Samhallsbyggnadsbolaget och deltar dvenien
nyemission av aktier av serie B om 27,6 MSEK.

I december 2016 ingés avtal om forvirv av AB Hogkullen med ett fastighetsvirde om 1,9 miljarder
SEK innebédrande en apportemission av B-aktier om 250 MSEK.

Efter beslut pa extra bolagsstimma den 16 januari 2017 genomfér Samhéllsbyggnadsbolaget forvarv
av SBB i Norden, Kuststaden och S6rmlandsporten. Samma dag genomfér SBB i Norden férvirvet av
Hogkullen. I januari 2017 avtalar Bolaget dven om forvirv av fem samhéllsfastigheter i Norge motsva-
rande ett fastighetsviarde om 1 207 MSEK med tilltrade i april och maj 2017 och genomfér forséljning
av 3 kommersiella fastigheter i Nykoping i Sverige 6ver bokfort varde for ett fastighetsvarde motsva-
rande 60 MSEK.

I'mars 2017 forvarvar Bolaget DNB Bank ASA:s huvudkontor for ett fastighetsvirde motsvarande
4,5 miljarder SEK genom en riktad emission av B-aktier om 490 MSEK till séljaren Meteva AS (ett norskt
investmentbolag heldgt av ndringslivsprofilen Trond Mohn).

Den 31 mars 2017 godkénns Bolaget for notering pa First North och observationsstatus upphor.

Den 6 april 2017 byter Effnetplattformen AB (publ) namn till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ). Iapril 2017 genomfor dven Bolaget en riktad emission av B-aktier om 160 MSEK i samband med
att dotterbolaget SBBiNorden AB forvirvar fastigheter i Visteras for 334 MSEK. SBB i Norden genom-
for dven en obligationsemission om 1 350 MSEK.

Ijuli 2017 genomfor Bolaget emission av en hybridobligation om 300 MSEK samt beslutar om emis-
sion om 35 miljoner teckningsoptioner som tecknas av Phoenix Insurance Company. SBB i Norden
emitterar ytterligare 150 MSEK pa obligationslanet med en ram om upp till 1,5 MDRSEK som emitte-
rades tidigare under aret.

Den 12 oktober 2017 noteras Samhallsbyggnadsbolagets preferensaktie pa Nasdaq First North Pre-
mier.

I december 2017 genomf6r Bolaget emission av 34 035 nya preferensaktier, for vilken betalning skedde
genom apport av 485 000 preferensaktier i Hogkullen AB.

I'januari 2018 genomfoér Bolaget emission av ett icke-sékerstillt obligationslan om 750 MSEK som
16per med en rorlig rdnta om Stibor 3m + 390 punkter.

Under februari 2018 forvarvar Samhallsbyggnadsbolaget sina forsta fastigheter i Finland, som bestar
av tre dldreboenden och tre vardfastigheter och uppgar till ett virde om 7,4 MEUR samt emitterar ett
icke-sikerstillt obligationslan om 300 MSEK.

I april 2018 ut6kar Bolaget sitt fastighetsbestand i Finland genom forvérv av ett dldreboende i Hel-
singfors samt forviarvar bostadsfastigheter med 135 lagenheter i Stockholm. En skolfastighet i Kristian-
sand i Norge siljs dven till ett virde om 415,5 miljoner NOK.

Under juni 2018 inleder Bolaget ett JV-samarbete med Magnolia om utveckling av 17 000 kvadrat-
meter hyresratter i Nykvarn och Visterhaninge samt uppréttar ett gront ramverk for att framéver kunna
emittera grona obligationer.

Ijuli 2018 sa tecknar Bolaget, tillsammans med Offentliga Hus och Amasten, avtal om forsiljning av
sina studentbostadsfastigheter till det nybildade bolaget Studentbostéder i Sverige AB. Samhallsbygg-
nadsbolaget kommer initialt att 4ga 21,69 procent av bolaget.

Iseptember 2018 sa emitterar Samhallsbyggnadsbolaget en ny hybridobligation med en initial volym
om 1 000 MSEK. Samhillsbyggnadsbolaget offentliggor dven ett frivilligt aterkopserbjudande av vissa
utestdende obligationer i svenska kronor. Slutligen séljer Samhéllsbyggnadsbolaget fastigheter till ett
underliggande fastighetsvirde om 1 153 MSEK till ett joint venture samégt med Property AD.

Véasentliga handelser sedan 30 september 2018
Den 4 oktober 2018 offentliggjorde Samhallsbyggnadsbolaget Erbjudandet till innehavarna av prefe-
rensaktier i Karlbergsvigen 77.

Den 5 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget att de har emitterat hybridobligationer
med en volym om 100 MSEK under det existerande ramverket om 1500 MSEK samt ingatt ett avtal med
Phoenix Insurance Company avseende emission av 18 100 000 stamaktier av serie B och aterkdp av
17 500 000 teckningsoptioner.

Vidare, den 9 oktober 2018, offentliggjorde Samhallsbyggnadsbolaget att de har forvérvat tva sam-
hillsfastigheter samt atta bostadsfastigheter i Hoganis. Totalt dr fastighetsvardet for dessa bestand 289
MSEK och Samhallsbyggnadsbolaget tilltrader fastigheterna den 30 november 2018.

Slutligen, den 12 oktober 2018, sa offentliggjorde Samhillsbyggnadsbolaget éven att de har tecknat
slutligt avtal om forvérv av det nya kulturhuset i Skelleftea. Fastigheten f6rvérvas for 1 050 MSEK och
betalning sker nar bygget ér klart och byggnaden bérjar anviandas, vilket berdknas ske under varen 2021.
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B.8 Proformaredovisning Ej tillamplig. Prospektet innehéller inte ndgon proformaredovisning.

B.9 Resultatprognos Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for Koncernen f6r 12 manader beaktande av Koncernens
fastighetsbestand per den 30 september 2018. Aktuell intjaningsféormaga dr enligt Bolagets bedémning
inte en uppskattning av Bolagets forvintade resultat utan ér endast att betrakta som en hypotetisk
dgonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intédkter och kostnader pa drsbasis givet fastig-
hetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Den
aktuella intjdningsférmégan ska lasas tillsammans med 6vrig information i Erbjudandehandlingen. I
Koncernens intjaningsformaga dr inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeforand-
ringar inkluderad.

Koncernens intjaningsformaga, tilltratt bestand per
30 september 2018 (MSEK) (Ej reviderade siffror)

Hyresintakter 1637
Driftskostnader -313
Underhall -102
Forvaltningsadminstration -56
Fastighetsskatt =27
Driftnetto 1139
Centraladministration -60
Resultat fran intresseféretag/JV 42
Finansnetto —355
Forvaltningsresultat 766

Nyckeltal avseende Koncernens intjaningsformaga, tilltratt bestand per 30 september 2018Y
(Ej reviderade siffror)

Samhalls- .

fastigheter Bostdder Ovrigt Totalt
Antal fastigheter?” 325 434 23 782
Férvaltningsfastigheter, MSEK34#®) 15437,0 7505,4 2179,8 25122,2
Varde byggratter, MSEK?? 273 280 733 1286
Uthyrbar area, tkym? 610 608 184 1402
Hyresvirde, MSEK31© 968 592 130 1690
Hyresintékter, MSEK 3411 943 581 113 1637
Driftnetto, MSEK 3412 772 304 62 1138
Overskottsgrad, %31 81,9 52,3 54,9 69,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, %34 97,4 98,2 86,6 96,8
Direktavkastning, %3 51 4,2 4,3 4,8
WAULT, &r 1) 7 N/A 30 N/A

1) Fordefinitioner och avstamningstabeller vanligen se avsnitten ”Finansiell information i ssmmandrag — Finansiella definitioner” samt”—
Avstdmningstabeller avseende nyckeltal baserade pd aktuell intjéningsférmdga”.

2) Ejfinansiellt nyckeltal.

3) Ejdefinieratenligt IFRS.

4) Hamtad fran ”"Kommentarer resultatrdkning” i Bolagets delarsrapport avseende perioden 1 januari—30 september 2018, s. 8.

5) Férkortning av weighted average unexpired lease term, vilket avser den genomsnittliga viktade aterstaende hyresperioden.

6) Samhdllsbyggnadsbolaget bedriver utveckling pa fastigheternainom detta segment dér det generellt tar 2,5 ar fran byggratt till bygglov vilket
visar att Samhallsbyggnadsbolaget har kassafloden under hela denna process.

7) Antaletfastigheter vid periodens utgang.

8) Avservirdetav fastighetsportféljen vid utgdngen av perioden.

9) Avser summan av vardet av bolagets byggrattsportfolj vid utgdngen av perioden.

10) Avser summan av hyror enligt gdllande hyreskontrakt med tillagg for hyror fér vakanta ytor.

11) Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresrabatter.

12) Hyresintédkter minus fastighetskostnader inkl. férvaltningsadministration.

13) Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

14) Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

15) Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas verkliga vérde vid utgdngen av perioden justerat fér varde pa byggratter.

16) Forkortning av weighted average unexpired lease term, vilket avser den genomsnittliga viktade &terstdende hyresperioden.

B.10 | Anmdrkningari Ej tillamplig. Det finns inte ndgra anmérkningar i revisionsberéttelserna.
revisionsberdttelsen
B.11 | Rorelsekapital Det ar Samhéllsbyggnadsbolagets styrelses bedomning att rorelsekapitalet ar tillrackligt for Bolagets

aktuella behov under den ndrmaste tolvmanadersperioden. Rorelsekapital i detta sammanhang defi-
nieras som Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel i syfte att fullgora sina betalningsforplik-
telser vartefter de forfaller till betalning.
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AVSNITT C—VARDEPAPPEREN

C1

Slag av véirdepapper

Aktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660, ISIN-kod:
SE0011844091.

C.2

Valuta

Aktierna ar denominerade i SEK.

C3

Totalt antal aktier
i Bolaget

Per dagen for Erbjudandehandlingen har Bolaget emitterat totalt 546 071 540 stamaktier av serie B,
209 977 491 stamaktier av serie A samt 333 205 preferensaktier. Aktierna ér denominerade i SEK och
varje aktie har ett kvotvirde om 0,1 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt.
Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt 6verlatbara. Med anledning av Erbjudandet kan hogst
6 761 806 stamaktier av serie D i Bolaget emitteras baserat p4 full anslutning i Erbjudandet och att
samtliga preferensaktiedgare i Karlbergsviagen 77 accepterar Erbjudandet.

C4

Rdéttigheter som
sammanhdnger med
vdrdepapperen

Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av
serie D samt preferensaktier. Varje stamaktie av serie A i Bolaget berdttigar innehavaren till en rost pa
bolagsstimma, medan varje stamaktie av serie B, stamaktie av serie D samt varje preferensaktie berat-
tigar innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstimma. Varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretradesritt enligt vad som framgar av bolagsordningen.

De nyemitterade aktierna av serie D i Samhaillsbyggnadsbolaget ger ritt till utdelning i enlighet med
bolagsordningen och fran och med den avstamningsdag for utdelning p4 Samhallsbyggnadsbolaget
aktier av serie D som infaller efter det att de nyemitterade aktierna registrerats vid Bolagsverket. Alla
stamaktier i Samhallsbyggnadsbolaget ska ha ritt till utdelning utan foretrédesratt sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska f6ljande gélla:

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

e Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvé (2) SEK ska utdelningsbegrdnsningen om
tvé (2) SEK hojas s att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) SEK per ar kan delas ut
vid senare tillfdlle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegréns-
ningen ska aterga till tva (2) SEK.

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

Om Sambhillsbyggnadsbolaget upploses skall preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier

att ur Bolagets tillgdngar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om

aktierna inlosts enligt vad som framgéar av bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stam-
aktier. Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur Bolagets behallna till-
géngar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31) SEK per aktie.

C.5

Inskréinkningariden
fria 6verlatbarheten

Ej tillamplig. Aktierna i Bolaget ar inte féremal for nagra Gverlatelsebegrénsningar.

C.6

Upptagande till handel
pd reglerad marknad

Ej tillamplig. Aktierna avses ej tas upp till handel pa en reglerad marknad. Samhallsbyggnadsbolaget
har ddremot for avsikt att verka for att de nyemitterade aktierna av serie D upptas till handel p4 Nasdaq
First North Premier.

c7

Utdelningspolicy

Sambhallsbyggnadsbolaget har som langsiktigt mél att dela ut upp till 40 procent av det utdelningsgrun-
dande resultatet. Kortsiktigt kommer dock fokus att ligga pa att bygga upp en stark finansiell grund.
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AVSNITT D—RISKER

D.1 Huvudsakliga risker Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet och marknad ér foremal for ett antal risker som helt eller delvis
avseende emittenten ar utanfér Samhillsbyggnadsbolagets kontroll och som kan komma att paverka Samhéllsbyggnads-
och dess verksamhet bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Infor ett eventuellt investeringsbeslut ar det

viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedoms vara av betydelse f6r Samhillsbyggnads-

bolagets framtida utveckling. Dessa risker inkluderar bl.a. foljande huvudsakliga bransch- och verksam-

hetsrelaterade risker:

e Forindringar i makroekonomiska faktorer kan paverka Bolagets uthyrningsgrad, hyresnivaer,
marknadsvirde av tillgangar och finansiering: Samhillsbyggnadsbolagets strategi ar att dga, for-
valta och utveckla bostads- och samhéllsfastigheter samt driva detaljplaneprocesser fér kommersiella
fastigheter. Bolagets verksamhet péverkas ddrmed av sdvil makroekonomiska faktorer som utveck-
lingen pé de lokala fastighetsmarknaderna — omstandigheter som ligger utanfér Bolagets kontroll.

e Skillnader i de ekonomiska forutsittningarna mellan de olika geografiska marknader som
Bolaget dr verksamt kan leda till skillnader mellan Bolagets olika marknadsomraden: Saval
mellan som inom Sverige, Norge och Finland kan skillnader mellan olika regioner leda till skillnader
mellan de ekonomiska forutsittningarna pa de regionala fastighets- och hyresmarknaderna. Foljakt-
ligen kan ekonomiska nedgéngar eller fluktuationer fa olika effekter inom Bolagets olika marknads-
omraden.

o Bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter kan paverka Bolagets verksamhet negativt: Opera-
tionell risk definieras som risken att 4samkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller
oegentligheter eller interna eller externa héndelser som fororsakar avbrott eller storningar i verksam-
heten.

e Tekniska skador pa fastigheter skulle kunna leda till 6kade kostnader for Bolaget: Fastighets-
verksamhet medfor 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 féroreningar.

e En okad vakansgrad eller att hyresgister inte fullgor sina forpliktelser kan leda till minskade
hyresintikter: Hyresintikter utgér Samhallsbyggnadsbolagets huvudsakliga I6pande intédkter. Om
hyresgister inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sitt inte fullgor sina
forpliktelser i enlighet med géllande hyresavtal kan detta leda till minskade hyresintakter.

e Skulle Samhillsbyggnadsbolagets storre hyresgister inte fornya eller forlinga sina hyresavtal
kan det leda till minskade hyresintikter: Samhéllsbyggnadsbolagets tva storsta hyresgidster mot-
svarar ndrmare 18 procent av Bolagets hyresintakter. Det finns en risk att Bolagets storre hyresgéster
inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal ndr de 16per ut, vilket pé sikt kan leda till minskade hyres-
intédkter och ckade vakanser.

e Bolagets tillvixt och resultat kan himmas om integrationen av bolag, fastigheter och verksam-
heter som forvirvas av Bolaget inte blir framgéangsrik: Samhéllsbyggnadsbolagets fastighets-
portfdlj kan variera 6ver tid och forvarv och férsaljning av fastigheter dr en del av Samhéllsbyggnads-
bolagets 16pande verksamhet och dr till sin natur férenat med viss osakerhet och risk. Detta innebar
att Bolaget kan komma att avyttra attraktiva fastigheter eller fastighetsbolag eller att mindre attrak-
tiva fastigheter eller fastighetsbolag forvarvas.

e Detfinns enriskatt Bolaget inte kan uppta lan pa formanliga villkor eller uppta lin 6ver huvud
taget: Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhan-
dahallet kapital. Kapitalkostnaden utgér dérfor en av Samhéllsbyggnadsbolagets storsta kostnader.
Det finns en risk att langivarna inte kommer att férlinga Samhallsbyggnadsbolagets krediter vid
krediternas slutforfall, att det inte finns alternativa kreditfaciliteter till forfogande, eller att krediter
kommer att erhéllas till vasentligt hogre kostnader én i dagslaget.

e Virdet pa Bolagets fastigheter kan férindras: Samhillsbyggnadsbolaget redovisar sitt innehav av
forvaltningsfastigheter till verkligt varde, vilket innebdr att bokfort virde motsvarar férvaltnings-
fastigheternas marknadsvérde. Skulle vardet pa Samhallsbyggnadsbolagets fastigheter minska, och
att Bolaget darmed dr tvunget att skriva ned viardet pa dessa, skulle det kunna fa ett flertal konsekven-
ser, till exempel innebdra 6vertradelse av kovenanter i Bolagets laneavtal, vilket i sin tur kan medféra
att lan forfaller till betalning och ddrmed péverkar bolagets likviditet.

De huvudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade risker som beskrivits ovan kan ha en visentlig
negativ inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets verksamhet, resultat, finansiella stéllning och framtids-
utsikter. Harutover dr Bolaget foremal f6r ytterligare risker som beskrivs i Erbjudandehandlingen samt
risker som inte dr kdnda for Bolaget eller som Bolaget inte uppfattar som vésentliga i nuldget och som
kan fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stallning och resultat.
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D.3 Huvudsakliga risker Alla investeringar i vardepapper ar forknippade med risker. Sddana risker kan leda till att priset pa
avseende Sambhillsbyggnadsbolagets aktie faller avsevirt och investerare riskerar att forlora hela eller delar av sin
véirdepapperen investering. Riskfaktorerna som avser Samhéllsbyggnadsbolagets aktie inkluderar:

e En aktiv, likvid och fungerande marknad for handel med Samhillsbyggnadsbolagets D-aktier
kanske inte utvecklas, kursen for aktierna kan bli volatil och potentiella investerare kan forlora
en del aveller hela sin investering: I vilken utstrickning och till vilket pris handel i Bolagets D-aktier
kommer att ske &r beroende av ett stort antal faktorer, varav nagra ér specifika f6r Samhéllsbyggnads-
bolaget och dess verksamhet medan andra ar generella for noterade bolag. Det ar déarfor svart att
forutse den framtida nivan av handel eller till vilket pris handel kommer att ske.

e Handel pé en oreglerad marknad: Samhillsbyggnadsbolaget har for avsikt att verka for att de nye-
mitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier. Nasdaq First North Premier
ar en handelsplattform som inte ar foremal for ett lika strikt regelverk som en reglerad marknad, och
didrmed ér en investering i aktier som handlas pa en handelsplattform typiskt sett férknippat med
hogre risk &n en investering i aktier som handlas pa en reglerad marknad, vilket kan ha en visentligt
negativ inverkan pa D-aktiernas likviditet och D-aktiens aktiekurs. Det finns en risk fér att D-aktierna
inte kan upptas till handel eller att D-aktierna upptas till handel vid en senare tidpunkt én planerat,
vilket kan ha en visentligt negativ inverkan pa D-aktiernas likviditet och dirmed en negativ inverkan
pa D-aktiens aktiekurs.

e Befintliga aktieidgares forsiljning av aktier kan fa kursen for D-aktierna att sjunka: Kursen for
Bolagets D-aktie kan sjunka om det sker omfattande forséljning av aktier i Bolaget, sarskilt forsalj-
ningar av Bolagets styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre aktiedgare eller nér ett
storre antal aktier séljs.

e Nuvarande storre aktiedigare kommer efter Erbjudandet att fortsittningsvis ha betydande infly-
tande 6ver Samhillsbyggnadsbolaget och dirmed ha mojlighet att paverka fragor som kriver
aktiedgarnas godkidnnande: Nuvarande storre aktiedgare kommer att fortsétta ha betydande infly-
tande 6ver utgdngen i de drenden som hénskjuts till Samhallsbyggnadsbolagets aktiedgare for god-
kannande, inklusive val av styrelseledaméter och eventuella samgaenden, konsolideringar eller for-
sdljningar av samtliga, eller nastan samtliga, Samhaillsbyggnadsbolagets tillgangar.

e Aktieidgare i USA eller andra linder utanfor Sverige kanske inte kan delta i eventuella framtida
kontantemissioner: Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktieéigare som en
generell regel ha foretradesritt till att teckna nya aktier i forhallande till antalet innehavda aktier vid
emissionen. Aktiedgare i andra linder kan dock vara utsatta for begransningar som férhindrar dem
att delta i sadana nyemissioner och/eller begransar och forsvarar deras deltagande pa andra sitt.

AVSNITT E-ERBJUDANDET

E.l Emissionsintdkter och Eftersom de aktier i Samhallsbyggnadsbolaget som emitteras i samband med Erbjudandet ges ut i utbyte
emissionskostnader mot preferensaktier i Karlbergsvigen 77 kommer inte Samhallsbyggnadsbolaget att erhalla nagra intiak-
ter till foljd av Erbjudandet.

Sambhillsbyggnadsbolagets kostnader hénforliga till Erbjudandet berdknas uppga till omkring
20 MSEK.

E.2a | Motiv till Erbjudandet Nedgéngen i marknaden fér nyproducerade bostadsritter i Samhéllsbyggnadsbolaget har inneburit att
fastigheten Karlbergsvagen 77 ar i behov av att finna annat anvindningsomrade &n utveckling av bosta-
der. Samhallsbyggnadsbolaget har i linje med sin strategi att utveckla samhallsfastigheter, dérfér iden-
tifierat Karlbergsvégen 77 som en fastighet med potential att bedriva skolverksamhet i. Efter att under
nagra manader analyserat forutsittningar for utbildningsverksamhet &r Samhéllsbyggnadsbolaget
overtygad om att Karlbergsvégen 77, efter vissa anpassningar, lampar sig vél for just den typen av verk-
samhet.

Samhallsbyggnadsbolaget har den 1 november 2018 ingatt avtal om att forvérva totalt 9 750 000
stamaktier av serie A och 3 250 000 stamaktier av serie B i Karlbergsvigen 77, vilket dr samtliga stam-
aktier av serie A respektive serie B i Karlbergsvigen 77 och motsvarar cirka 85,4 procent av det totala
antalet aktier och cirka 98,3 procent av det totala antalet roster i Karlbergsvéigen 77. Vederlaget kommer
erldggas i form av stamaktier av serie D i Samhillsbyggnadsbolaget. Det totala avtalade vederlaget for
samtliga stamaktier av serie A och serie B uppgar till 37,6 MSEK, motsvarande cirka 2,892 SEK per
stamaktie i Karlbergsvigen 77. Forvirvet ér villkorat av fullféljandet av Erbjudandet och tilltréde kom-
mer att ske i samband med utbetalning av vederlag i Erbjudandet. Totalt kan 1 212 903 stamaktier av
serie D komma att emitteras som vederlag for forvirvet av stamaktierna. Vidare innebér avtalet att
Samhillsbyggnadsbolaget forvarvar befintligt aktiedgarlén i Karlbergsvagen 77 mot vederlag i form av
470 000 stamaktier av serie D.
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E.3 Villkor Innehavare av preferensaktier i Karlbergsvagen 77 erbjuds 3,0322 stamaktier av serie D i Samhéllsbygg-

nadsbolaget for varje preferensaktie i Karlbergsvigen 77.

Fullfoljande av Erbjudandet ér villkorat av:

1. Att Sambhillsbyggnadsbolagets aktiedgare godkédnner, pa extra bolagsstimma i Samhéllsbyggnads-
bolaget, de beslut som krévs for Erbjudandet, inklusive att (i) besluta att dndra bolagsordningen,
varigenom ett nytt aktieslag (stamaktier av serie D) infors, och (ii) besluta om bemyndigande f6r
styrelsen att beslut om emission av stamaktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget som vederlag
for forvirvet av aktier i Karlbergsviagen 77 enligt Erbjudandet,

2. Att inte ndgon annan offentliggér ett erbjudande att férvirva aktier i Karlbergsvigen 77 pa villkor
som for Karlbergsvigen 77:s aktiedgare dr formanligare édn de villkor som giller enligt Erbjudandet,

3. Att samtliga fér Erbjudandet och férvarvet av Karlbergsviagen 77 erforderliga tillstdnd, godkédnnan-
den, beslut och andra atgérder frain myndigheter eller liknande, inklusive fran konkurrensmyndig-
heter, har erhéllits pa for Samhallsbyggnadsbolaget acceptabla villkor,

4. Attvarken Erbjudandet eller forvirvet av Karlbergsvigen 77 helt eller delvis omojliggors eller vésent-
ligen forsvaras till foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgérande, myndighetsbeslut
eller motsvarande omstdndighet, som foreligger eller kan forvantas, och som Samhéllsbyggnadsbo-
laget inte rimligen hade kunnat férutse vid tidpunkten for Erbjudandets offentliggérande,

5. Med undantag for vad Karlbergsvigen 77 offentliggjort eller meddelat Samhéllsbyggnadsbolaget
innan dagen for offentliggérande av Erbjudandet, att ingen information som offentliggjorts av Karl-
bergsvigen 77 eller lamnats av Karlbergsvagen 77 till Samhéllsbyggnadsbolaget ér felaktig, ofullstan-
dig eller vilseledande i nagot visentligt avseende, och att Karlbergsvigen 77 har offentliggjort all
information som ska ha offentliggjorts,

6. attinga omstidndigheter, som Samhillsbyggnadsbolaget inte hade kinnedom om vid tidpunkten for
Erbjudandets offentliggérande, har intriffat som vésentligt negativt paverkar, eller kan forvintas
vasentligt negativt paverka, Karlbergsvigen 77:s resultat, likviditet, eget kapital eller tillgdngar, och

7. att Karlbergsvigen 77 inte vidtar nagra atgarder som dr dgnade att férsimra forutsittningarna for
Erbjudandets limnande eller genomforande.

Extra bolagsstimman i Samhéllsbyggnadsbolaget som hélls den 5 november 2018 beslutade i enlighet

med lagda forslag for att mojliggora emission av vederlagsaktierna.

Samhillsbyggnadsbolaget forbehéller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klart att
négot av ovanstdende villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Ett sddant aterkallande far dock endast
ske om den bristande uppfyllelsen dr av vasentlig betydelse for Samhallsbyggnadsbolagets forvirv av
preferensaktier i Karlbergsvigen 77.

Acceptperioden for Erbjudandet I6per fran och med den 19 november 2018 till och med den 10 decem-
ber 2018.

Endast hela stamaktier av serie D i Samhaéllsbyggnadsbolaget, med avrundning nedat, kommer att
erhallas av preferensaktiedgare i Karlbergsviagen 77 som accepterar Erbjudandet. I den méan en prefe-
rensaktiedgare i Karlbergsvigen 77 innehar sadant antal preferensaktier att det vederlag som ska utbe-
talasiErbjudandetinte ér ett jamnt heltal nya stamaktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget, kommer
vederlag for 6verskjutande antal preferensaktier att utbetalas i form av kontant betalning.

E4 Intressen och ABG Sundal Collier &r finansiell radgivare och Vinge &r legal radgivare i Erbjudandet. Ingen av dessa
intressekonflikter radgivare har ett visentligt motstaende intresse i Erbjudandet och var och en av dessa radgivare kommer
erhalla sedvanlig erséttning for sin rddgivning fran Bolaget i ssmband med Erbjudandet. Fran tid till
annan kommer ABG Sundal Collier att tillhandahalla tjanster, inom den ordinarie verksamheten och i
samband med andra transaktioner.

E.5 Huvuddgare/Lock up- Ej tillamplig. Det siljs inga aktier i Erbjudandet och, savitt Bolaget kénner till har inga lock up-avtal
avtal ingatts.
E.6 Utspddningseffekt Vid full anslutning i Erbjudandet innebar Erbjudandet en utspiddningseffekt for Samhallsbyggnads-

bolagets befintliga aktiedgare om cirka 0,89 procent av aktiekapitalet och 0,26 procent av rosterna genom
nyemission av 6 761 806 stamaktier av serie D.

E.7 Kostnader som dldggs Ej tillamplig. Courtage utgar ej.
investerare
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En investering i Samhidillsbyggnadsbolagets aktier dr forknippad med olika risker. Det finns en rad faktorer som
paverkar, eller skulle kunna paverka, Samhdllsbyggnadsbolagets verksamhet, bdde direkt och indirekt. Nedan beskrivs,
utan ndgon sdrskild ordning och utan ansprdk pad att vara uttommande, de riskfaktorer och betydande omstéindigheter
som anses vara visentliga for Samhdllsbyggnadsbolagets verksamhet och framtida utveckling De risker som beskrivs
nedan dr inte de enda riskerna som Samhdllsbyggnadsbolaget och dess aktiedgare kan exponeras for. Ytterligare risker
som for ndrvarande inte dr kdnda for Samhdllsbyggnadsbolaget, eller som Samhidllsbyggnadsbolaget for néirvarande
anser dr ovdsentliga, kan ocksd ha en negativ inverkan pd Samhdllsbyggnadsbolagets verksambhet, resultat eller
finansiella stéllning. Sadana risker kan ocksa leda till att Samhdllsbyggnadsbolagets aktiekurs sjunker betydligt,
och investerare riskerar att forlora hela eller del av sin investering.

Utover detta avsnitt ska investerare dven ta hénsyn till den ovriga information som ldmnas i Erbjudandehandlingen
i dess helhet. Erbjudandehandlingen innehdller ocksd framdtriktade uttalanden som paverkas av framtida héndelser,
risker och oscikerhetsfaktorer. Samhidillsbyggnadsbolagets verkliga resultat kan skilja sig visentligt frdan de forvintade
resultaten i dessa framdtriktade uttalanden pd grund av mdnga faktorer, déribland de risker som beskrivs nedan och

i andra delar av Erbjudandehandlingen.

Risker relaterade till Samhallsbyggnadsbolaget

Féréndringar i makroekonomiska faktorer

kan pdverka Bolagets uthyrningsgrad, hyresnivaer,
marknadsviirde av tillgdngar och finansiering
Samhallsbyggnadsbolagets strategi ar att dga, forvalta och
utveckla bostads- och samhéllsfastigheter samt driva detalj-
planeprocesser for kommersiella fastigheter. Samhallsfastig-
heter inkluderar skolor, dldreomsorg, LSS-boenden, myndig-
heter, kommunala och statliga verk samt fastigheter dér
hyresgdsterna minst till 30 procent ar dgda av nigon av
de nordiska valfardsstaterna. Fokus ligger pa fastigheter i
attraktiva stader med underliggande tillvéixt inom den nord-
iska marknaden.

Bolagets verksamhet paverkas diarmed av savédl makro-
ekonomiska faktorer som utvecklingen pa de lokala fastig-
hetsmarknaderna — omsténdigheter som ligger utanfor Bola-
gets kontroll. Dessa faktorer innefattar, men &r inte begrén-
sade till, tillvixten i bruttonationalprodukt ("BNP”), infla-
tion, rdntenivaer, befolkningstillvixt och sysselsdttningsgrad.
Trender i de makroekonomiska forutsittningarna pa de
svenska och norska fastighetsmarknaderna péverkar Bolagets
resultat genom att paverka efterfragan pd kommersiella
fastigheter och ddrmed Bolagets uthyrningsgrad, hyres-
nivaer, marknadsvirdet av dess tillgdngar samt tillgdngen till,
och kostnaden for, finansiering, vilket kan péverka Bolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Skillnader i de ekonomiska forutséittningarna mellan
de olika geografiska marknader som Bolaget éir
verksamt kan leda till skillnader mellan Bolagets
olika marknadsomrdden

Savil mellan som inom Sverige, Norge och Finland kan skill-
nader mellan olika regioner leda till skillnader mellan de eko-
nomiska férutsittningarna pa de regionala fastighets- och
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hyresmarknaderna. Foljaktligen kan ekonomiska nedgéngar
eller fluktuationer fa olika effekter inom Bolagets olika mark-
nadsomraden. En nedgéng eller svingning i tillvixt pa de
lokala marknader dér Bolaget ar verksamt kan paverka hyres-
nivéer och uthyrningsgrad, vilket kan fi en negativ inverkan
pé Bolagets resultat for dess operativa segment och kan nega-
tivt paverka Bolagets 6vergripande verksamhet, finansiella
stillning och resultat. Aven efterfragan pa Bolagets fastighe-
ter kan minska pa de flesta, eller samtliga, geografiska mark-
nader, vilket kan f4 en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Bristféilliga rutiner och/eller oegentligheter kan
paverka Bolagets verksamhet negativt

Operationell risk definieras som risken att dsamkas forluster
pa grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter eller
interna eller externa hindelser som fororsakar avbrott eller
storningar i verksamheten. Detta kriver operationell sikerhet
sasom god intern kontroll, andamalsenliga administrativa
system, kompetensutveckling och tillgang till palitliga virde-
rings- och riskmodeller for att garantera Samhallsbyggnads-
bolagets administrativa sékerhet och kontroll. Brister i den
operationella sikerheten kan paverka Bolagets verksamhet
negativt.

Tekniska skador pa fastigheter skulle kunna leda till
o6kade kostnader for Bolaget

Fastighetsverksamhet medfor tekniska risker. Med teknisk
risk avses de risker som ar forknippade med den tekniska drif-
ten av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra
dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller
annan naturkraft) samt féroreningar. Om tekniska problem
uppstér kan de komma att medfora betydligt 6kade kostnader
for Bolaget och ddrmed dven péverka Samhaillsbyggnads-
bolagets resultat och finansiella stéllning negativt.



En 6kad vakansgrad eller att hyresgdister inte

fullgér sina forpliktelser kan leda till minskade
hyresintdkter

Hyresintakter utgor Samhaillsbyggnadsbolagets huvudsak-
liga 16pande intékter. Dessa ska tdcka drift- och underhalls-
kostnader samt kapital- och administrationskostnader. Om
hyresgéster inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget,
eller pa annat sdtt inte fullgor sina forpliktelser i enlighet med
gdllande hyresavtal kan detta leda till minskade hyresintédk-
ter. Minskar hyresintdkterna kommer det sannolikt att resul-
tera i forsdémrat operativt kassaflode och resultat, vilket pa-
verkar Bolagets finansiella stéillning negativt.

Hyresintakter fran kommersiella fastigheter paverkas pa
lang sikt av bland annat utbud och efterfragan pa marknaden.
En vanlig orsak till minskade hyresintikter ar en okad
vakansgrad. Vakans hindrar fastighetsigare att tillgodogora
sig fastigheters fulla intjaningsforméga. Vakansgraden kan
komma att 6ka genom att hyresgister flyttar ut och att dessa
lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En
langvarig konjunkturnedgang kan leda till 6kad vakansgrad
men dven till lagre hyresnivéer, vilket skulle komma att pa-
verka Bolagets resultat, kassaflode och finansiella stallning
negativt.

Skulle Samhidillsbyggnadsbolagets storre hyres-
gdister inte fornya eller forlédnga sina hyresavtal kan
det leda till minskade hyresintdikter
Samhillsbyggnadsbolagets tva storsta hyresgéster motsvarar
narmare 18 procent av Bolagets hyresintakter. Det finns en
risk att Bolagets storre hyresgéster inte fornyar eller forlanger
sina hyresavtal nir de 16per ut, vilket pa sikt kan leda till
minskade hyresintédkter och 6kade vakanser. Om de storre
hyresgasterna vidare moter finansiella svarigheter eller pa
annat vis blir oformoégna att uppfylla sina forpliktelser under
négot avtal skulle det kunna medféra betydande konsekven-
ser for Samhillsbyggnadsbolaget da Samhallsbyggnads-
bolagets intdkter skulle kunna bli vdsentligt ldgre dn berak-
nat. Om Samhéllsbyggnadsbolaget misslyckas med att be-
halla sina storre hyresgister, eller om de storre hyresgésterna
blir of6rmogna att uppfylla sina forpliktelser, kan detleda till
uteblivna hyresintakter vilket i férlingningen skulle kunna fa
betydande negativ inverkan pa Samhaéllsbyggnadsbolagets
verksambhet, rérelseresultat och finansiella stéllning.

Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov,
eller en ovéntad prisékning for inképta tjéinster kan
leda till 6kade driftskostnader fér Bolaget

Hyresgéster i kommersiella fastigheter har normalt en langt-
gdende underhéllsskyldighet och ansvar for driftskostnader.
Ivissa fall ansvarar dock Samhallsbyggnadsbolaget for drift-
och underhéllskostnader, samt dven kostnader for el, sop-
hédmtning, varme och vatten. Flera av dessa varor och tjanster
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 omfat-
tande renoveringsbehov, inklusive att renoveringar och bygg-
nationer inte renderar i planerade ekonomiska férdelar eller
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inte kan fardigstéllas inom viss tid, kan ocksa paverka Bola-
gets verksamhet och finansiella stéllning negativt.

Risker och férseningar i samband med
fastighetsprojekt skulle kunna leda till 6kade
kostnader eller minskade intékter
Sambhallsbyggnadsbolagets 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 hyresgéaster inte
klara av att uppfylla sina forpliktelser att betala hyra och
Bolaget inte kan hitta andra hyresgister for de aktuella loka-
lerna, eller om efterfragan eller priset pé fastigheter generellt
fordandras under projektets gang. Dessutom kan projekt for-
senas eller fordyras, vilket kan resultera i 6kade kostnader
eller minskade intédkter. Dartill a&r Samhallsbyggnadsbolaget
beroende av att erhalla erforderliga myndighetsbeslut och
tillstdnd for att genomfora fastighetsprojekt, vilket dven inne-
fattar en risk att Karlbergsvéagen 77 inte erhaller erfoderliga
tillstand infor en eventuell nybyggnation eller ombyggnation
av fastigheter. Om ovanstaende risker skulle materialiseras
finns det en risk att det resulterar i 6kade kostnader eller
minskade intakter, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan
pé Bolagets verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

Bolagets tillvéixt och resultat kan hdmmas

om integrationen av bolag, fastigheter och
verksamheter som férvérvas av Bolaget

inte blir framgdngsrik

Sambhillsbyggnadsbolagets fastighetsportfolj kan variera over
tid och forvirv och forsiljning av fastigheter ér en del av
Samhaillsbyggnadsbolagets l6pande verksamhet och ér till sin
natur forenat med viss osidkerhet och risk. Detta innebdr att
Bolaget kan komma att avyttra attraktiva fastigheter eller
fastighetsbolag eller att mindre attraktiva fastigheter eller
fastighetsbolag forvérvas.

Bolagets strategi innefattar bade organisk tillvaxt och till-
vaxt genom forvérv. Forvarv kan utsétta Bolaget for risker,
framst relaterade till integration, sdsom of6rmaga att behalla
nyckelpersoner, svarigheter att uppna de forviantade synergi-
effekterna med forvirven samt innebédra visentligt hogre
kostnader &n berdknat. Dessutom kan forviarv exponera
Bolaget for okdnda forpliktelser.

Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna bland annat av
risker kopplade till framtida bortfall av hyresgéster, miljo-
forhallanden samt tekniska brister. Vid forvérv av fastighets-
bolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska
tvister. Mot denna bakgrund ar det av stor vikt att ratt kom-
petens for fastighetsforvirv finns i organisationen samt att
extern kompetens anlitas nér sa kravs. Samhéllsbyggnads-
bolaget bedomer att Bolaget har adekvat kompetens for att
genomfora forvarv och &ven att integrera dessa i
forvaltningsverksamheten. Trots detta finns en risk att ovan-
stdende risker materialiseras, eller att Bolaget behéver anlita
extern kompetens i samband med vissa transaktioner, vilket
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet och finansiella
stillning negativt.
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Vid forséljning av fastigheter utgors riskerna bland annat
av risker kopplade till priset samt garanti- eller andra ersétt-
ningsansprak. En kopares betalningsvilja beror pé ett antal
olika faktorer, bland annat hur vél fastigheterna motsvarar
marknadens krav, generella pristrender pa fastighetsmarkna-
den, samt tillgangen pa och kostnaden for andra fastigheter.
Betalningsférmagan paverkas av bland annat makroekono-
miska trender, sa som den generella l6neutvecklingen, till-
gang till finansiering och majligheten att gora ranteavdrag.
Dessa faktorer péverkar képviljan hos képare och éven Bola-
gets vilja att silja fastigheter. Beroende pa hur dessa faktorer
utvecklas kan det leda till att fastigheter avyttras till ett pris
vésentligt lagre 4n vad som forvéntats och kan ddrmed pé-
verka Samhallsbyggnadsbolagets kassaflode, finansiella stall-
ning och resultat negativt.

Samhidillsbyggnadsbolaget riskerar att bli indraget

i rdttsliga och administrativa férfaranden

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, sdkerhetsforeskrifter, 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
beho6va ansoka om olika tillstand och registreringar hos kom-
muner eller myndigheter f6r att kunna bedriva sin verksam-
het. Det finns en risk att Bolaget inte kommer att erhalla n6d-
véndiga tillstdnd eller beslut for att bedriva sin verksamhet
eller att sddana beslut 6verklagas, eller pa annat satt ar for-
enade med villkor, som kan leda till 6kade kostnader och for-
seningar for planerade utvecklingsprojekt for fastigheter eller
i 6vrigt ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet och
utveckling och ddrmed ha en negativ inverkan pa Bolagets
kassafloden, finansiella stallning och resultat. Nya lagar och
bestammelser, eller en férdndring avseende tillimpningen av
nuvarande lagar och bestimmelser Bolaget méste beaktaisin
verksambhet, eller som paverkar hyresgisters verksamhet, kan
komma att ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Bolaget riskerar @ven att involveras i rattsliga eller admi-
nistrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande skade-
stdndsanspréak eller andra krav pa betalningar, inklusive
skadestandsansprak fran kunder eller konkurrenter fr brott
mot konkurrenslagstiftning. Férberedelser infor, bestridan-
den utav samt utfallet av initierade forfaranden kan bli lang-
variga och kostsamma. Utfallet av sddana forfaranden ar
svéra att forutse. Vid negativt utfall i ett storre réttsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa en dom
eller en forlikning, kan Samhaillsbyggnadsbolaget aldggas ett
betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostnader i sam-
band med tvister och skiljedomsforfaranden bli betydliga.
Om utfallet i pagaende eller framtida rattsliga och admi-
nistrativa forfaranden blir negativt for Bolaget kan det
komma att fa visentlig negativ effekt p& Bolagets verksam-
het, finansiella stallning eller resultat.
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Samhidillsbyggnadsbolaget ér verksamt pd en
konkurrensutsatt marknad och Bolaget kan miss-
lyckas med att konkurrera pa ett framgdngsrikt scitt
Samhéllsbyggnadsbolaget dr verksamt inom fastighetsbran-
schen, vilken préglas av betydande konkurrens. Bolagets kon-
kurrenskraft ar bland annat beroende av Samhallsbyggnads-
bolagets formaga att attrahera och behélla hyresgister, att
forutse framtida fordndringar och trender i branschen och att
snabbt anpassa sig till nuvarande och framtida marknads-
behov. Dessutom konkurrerar Bolaget om hyresgaster bland
annat baserat pa fastighetslége, hyror, kontorsspecifikationer,
storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstllelse,
bekvédmlighet och Bolagets renommé.

Samhillsbyggnadsbolagets konkurrenter kan ha storre
resurser an Samhallsbyggnadsbolaget och kapacitet for att
battre std emot nedgéngar pa marknaden, konkurrera mer
effektivt, bittre behalla kompetent personal och reagera
snabbare pa férdndringar pé de lokala marknaderna. Dess-
utom kan konkurrenter ha en hogre tolerans for lagre avkast-
ningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan
Samhallsbyggnadsbolaget komma att behova édra sig ytter-
ligare investeringskostnader for att halla sina fastigheter kon-
kurrenskraftiga i forhallande till konkurrenternas fastigheter.
Om Bolaget inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det
vasentligt paverka hyresnivaer och vakansgrader och Bola-
gets intdkter skulle kunna minska. Om négon av de ovan
ndmnda riskerna skulle materialiseras kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets verksambhet,
finansiella stéllning och resultat.

Det finns en risk att Bolaget inte kan uppta Idn pa
férmanliga villkor eller uppta Ian 6verhuvud taget
Samhallsbyggnadsbolagets verksamhet finansieras forutom
av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkost-
naden utg6r darfor en av Samhaillsbyggnadsbolagets storsta
kostnader. Som en f6ljd av detta dr Bolaget exponerat mot
finansierings-, rinte- och kreditrisker. Det ar vidare sanno-
likt att huvuddelen av erforderligt kapital for finansieringen
av savil utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkom-
mande forvirv kommer att tillhandahallas av banker, kredit-
institut eller andra langivare. Bolaget har fér narvarande
endast tva utestdende rantebiarande derivatinstrument upp-
gaende till 29 MSEK. Darutover har Bolaget for ndrvarande
inga utestaende réantebarande derivatinstrument eller andra
sakringsarrangemang utover fasta rantor pa upptagna lan.
Om Bolagets riantekostnader okar kan det ha en visentlig
negativ inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets kassaflode,
resultat och finansiella stallning.

Per den 30 september 2018 uppgick Koncernens rénte-
barande skulder, vilket ar ett nyckeltal som ej ar definierat
enligt IFRS och for definition hanvisas till avsnittet "Finan-
siell information i sammandrag — Finansiella definitioner”,
till 15 305 MSEK, varav 2 249 MSEK (inklusive certifikat)
(motsvarande 15 procent) maste fornyas eller aterbetalas
inom det ndrmaste aret, 1 802 MSEK (motsvarande 12 pro-
cent) maste fornyas eller aterbetalas inom ett till tva ar och 6
517 MSEK (motsvarande 43 procent) maste fornyas eller
aterbetalas inom tva till fem ar. Det finns en risk att langi-



varna inte kommer att férlinga Samhallsbyggnadsbolagets
krediter vid krediternas slutforfall, att det inte finns alterna-
tiva kreditfaciliteter till forfogande, eller att krediter kommer
att erhallas till visentligt hogre kostnader an i dagsléaget. Vi-
dare innehaller vissa av Koncernens laneavtal villkor som
kan komma att begransa Koncernens framtida moéjligheter
att ta upp nyalan. Skulle nagon av dessa risker materialiseras
kan det fa en visentligt negativ paverkan pa Samhalls-
byggnadsbolagets verksamhet och finansiella stillning.

Samhdillsbyggnadsbolaget har limnat finansiella
dtaganden ilaneavtal

Om Sambhillsbyggnadsbolaget eller andra bolag i Koncernen
bryter mot ett eller flera finansiella eller andra dtaganden i ett
laneavtal skulle det kunna leda till att lanet sigs upp till
omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar sdkerheter i
ansprik. Om ett 1an ségs upp till omedelbar betalning kan det
enligt sé kallade cross default-bestimmelser i vissa laneavtal
innebdra att dven andra forpliktelser forfaller till betalning.
Uppségning av ett eller flera lan upptagna av Bolaget eller
andra bolag i Koncernen eller ianspriktagande av stéllda
sdkerheter skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets
finansiella stillning och resultat.

Utdelningsbegrdinsningar i villkoren fér Bolagets
utgivna obligationer

Samhillsbyggnadsbolaget har per den 30 september 2018
emitterat icke sékerstéllda obligationer till ett totalt viarde om
2 800 MSEK. Obligationsvillkoren for dessa obligationer
innehaller vissa begriansningar avseende hur utdelning far
lamnas, t.ex. innebédrande att emittenterna inte far limna ut-
delning om inte en viss soliditetsgrad bestar efter en eventuell
utdelning, eller 6verhuvudtaget. Vissa av obligationerna inne-
haller dven utdelningsbegransningar avseende emittentens
moderbolag. Det finns en risk att sédana ataganden begréansar
mojligheten att flytta likvida medel inom Koncernen och dér-
med forsvarar mojligheterna till planenlig renovering av
ett fastighetsbestand. Om planenlig renovering av Bolagets
fastighetsbestand inte kan ske skulle det kunna ha en negativ
inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets verksambhet, finan-
siella stallning eller resultat.

Vissa av Bolagets avtal kan pdverkas vid
féréndringar i kontrollen 6ver Bolaget

I vissa av Koncernens avtal, frimst avseende de utstéllda obli-
gationslanen samt Bolagets laneavtal med kreditinstitut, kan
det finnas bestammelser som aktualiseras vid féréndring i
kontrollen 6ver Samhéllsbyggnadsbolaget eller annat aktuellt
Koncernbolag, samt i vissa fall moderbolag till sidana bolag.
En dgarfordndring enligt obligationslanen uppstar bl.a. for
det fall att nagon eller nagra som agerar gemensamt blir dgare,
direkt eller indirekt, till mer 4n 50 procent av aktierna och
rosterna i Samhaéllsbyggnadsbolaget eller har ritt att utse
samtliga eller en majoritet av styrelsen ledamoter. Vid sddana
férandringar i kontrollen kan vissa réttigheter for motparten,
eller skyldigheter f6r Koncernen, intrdda som bland annat
kan komma att paverka Koncernens fortsatta finansiering.
Om Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle
kunna paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det
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kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verk-
sambhet, finansiella stallning och resultat. Samhallsbyggnads-
bolaget har, i samband med forberedelserna infor Erbjudan-
det, inte genomfo6rt nagon due diligence undersékning av-
seende Karlbergsviagen 77. Ddrmed finns en risk for att Karl-
bergsvigen 77:s visentliga avtal innehaller bestaimmelser
som kan aktualiseras vid forandring i kontrollen 6ver Karl-
bergsvigen 77. Om Karlbersvigen 77:s visentliga avtal sdgs
upp skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Karl-
bergsvigen 77:s verksambhet, finansiella stidllning och resultat.

Virdet pd Bolagets fastigheter kan férdndras
Sambhaillsbyggnadsbolaget redovisar sitt innehav av forvalt-
ningsfastigheter till verkligt vérde, vilket innebér att bokfort
varde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvarde.
En nedgéng i fastigheternas marknadsvarde medfor saledes
en direkt negativ paverkan pé Bolagets resultat och finansiella
stéllning dven om inte Bolagets kassaflode paverkas.

Sambhillsbyggnadsbolagets mojligheter att skapa vinster
vid avyttring av fastigheter eller fastighetsidgande bolag pa-
verkas bland annat av hur vl Bolaget lyckats foradla och ut-
veckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen.
Dirtill har det allménna rdnteldget, den allmédnna konjunk-
turutvecklingen, den regionala utbuds- och efterfrigebalan-
sen, den forvintade hyrestillvaxten, skattesituationen, moj-
ligheten till lanefinansiering och avkastningskravet betydelse
for utvecklingen av fastighetspriserna.

Skulle virdet pa Samhallsbyggnadsbolagets fastigheter
minska, och att Bolaget dirmed dr tvunget att skriva ned vér-
det pé dessa, skulle det kunna fa ett flertal konsekvenser, till
exempel innebdra 6vertréidelse av kovenanter i Bolagets lane-
avtal, vilket i sin tur kan medf6ra attlan forfaller till betalning
och ddrmed paverkar bolagets likviditet. En minskning i var-
det pa Bolagets fastigheter kan éven paverka Bolagets mojlig-
heter att avyttra fastigheterna till forvintade prisnivaer, vil-
ket kan fa en negativ effekt p& Bolagets kassaflode, finansiella
stéllning och resultat.

Samhdllsbyggnadsbolagets forscikringsskydd kan
visa sig vara otillréickligt for att skydda Bolaget mot
samtliga forpliktelser som skulle kunna uppstd
iverksamheten

Sambhallsbyggnadsbolaget har forsakrat sin verksamhet mot
sedvanliga forluster och/eller potentiellt ansvar i forhallande
till krav fran tredje part. De risker som omfattas inkluderar
bland annat egendom och maskiner, férvaltning- och servi-
ceverksamhet, miljoansvar for byggherre, hyresforluster,
rittsskydd och VD- och styrelseansvar. Vissa typer av forlus-
ter tdcks generellt inte av férsakringar eftersom de anses inte
vara mojliga att forsakra eller ar exkluderade i de aktuella
forsakringarna. Detta kan exempelvis gélla skada som orsa-
kats med anledning av krig eller terrorism samt tjansteansvar
eller personligt ansvar dér det har forekommit vardsloshet,
uppsat eller kriminella handlingar. Vidare begrénsas de flesta
av Bolagets forsakringar (de forsiékrade summorna) till vissa
hogsta belopp per skada, serie av skador och sammanlagt
under en viss forsiakringsperiod. Erséttning dr dessutom
generellt beroende att den forsakrade har betalat 6verskju-
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tande belopp eller sjdlvrisk och att det maximala beloppet
under forsakringen inte redan har utbetalats. [ hdndelse av en
forlust som inte técks av forsikring, en forlust som 6verstiger
beloppsbegriansning eller uppkomst av foljdforluster, skulle
Samhillsbyggnadsbolagets verksamhet, finansiella stéllning
eller resultat kunna paverkas negativt.

Forédindrade redovisningsregler kan skapa

en osdkerhet i Bolagets finansiella rapportering

och interna kontroll

Bolaget péaverkas av de redovisningsregler som fran tid till
annan tillimpas, inklusive exempelvis IFRS och andra inter-
nationella redovisningsstandarder. Det innebar att Koncer-
nens redovisning, finansiella rapportering och interna kon-
troll i framtiden kan komma att péverkas av och behéva an-
passas till forandrade redovisningsregler eller férandrad
tillimpning av sddana redovisningsregler. Detta kan medféra
osikerhet kring Koncernens redovisning, finansiella rappor-
tering och interna kontroll samt kan &ven paverka Bolagets
redovisade resultat, balansrikning och egna kapital, vilket
skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stéllning.

Samhidillsbyggnadsbolagets skattesituation kan
férsdémras om Bolagets tidigare eller nuvarande
hantering av skattefrdgor med framgdng ifragascitts
eller om det sker fordndringar i skattelagstiftningar
Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och
andra skatteforeskrifter eller dess tillimpning av densamma
ar felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang gor
negativa skattejusteringar avseende en affirsenhet inom Kon-
cernen eller om gillande lagar, avtal, foreskrifter eller statliga
tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i férhél-
lande till dessa forandras, inklusive med retroaktiv verkan,
kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skatte-
fragor ifragasattas. Om skattemyndigheter med framgang gor
géllande sddana ansprék, kan detta leda till en 6kad skatte-
kostnad, inklusive skattetilldgg och rdnta. Om en eller flera av
de ovan namnda riskerna skulle férverkligas kan det fa en
vésentlig negativ inverkan pa Samhallsbyggnadsbolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Eftersom lagar, avtal och andra foreskrifter avseende be-
skattning, liksom andra fiskala avgifter, historiskt har varit
foremal for upprepade fordndringar och justeringar, ar yt-
terligare fordndringar att vinta framover i de jurisdiktioner
dédr Samhallsbyggnadsbolaget ar verksamt, eventuellt med
retroaktiv verkan. Alla sédana fordndringar kan ha en bety-
dande inverkan pa Bolagets skattebelastning samt en vésent-
lig negativ inverkan pa Samhéllsbyggnadsbolagets verksam-
het, finansiella stéllning och resultat.

Skattemadssiga underskott kan begréansas eller falla bort till
foljd av framtida fordndringar i svensk skattelagstiftning eller,
enligt nuvarande regler, som ett resultat av dgarforandringar
som innebdr att en eller flera aktiedgare enligt en sarskild
berdkning sammantaget innehar aktier som forvirvats 6ver
viss tid och som representerar mer &n 50 procent av rosterna.
Vid en sadan dgarfordandring faller historiska underskott bort
till den del de 6verstiger 200 procent av utgiften for att for-
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vérva det bestimmande inflytandet (dér tillskott och andra
vardeoverforingar kan komma att reducera utgiften pa visst
sdtt). Om Bolagets skatteméssiga underskott faller bort eller
reduceras kan det fa en betydande inverkan pa Bolagets
skattebelastning, potentiellt medfora skattetillagg, och haen
vésentlig negativ paverkan p& Bolagets verksamhet, finan-
siella stallning eller resultat.

Den 14 juni 2018 godkinde Sveriges riksdag ett lagforslag
fran den svenska regeringen (Nya skatteregler for foretags-
sektorn) avseende ett nytt och tillkommande forslag till en
generell regel for begriansning av interna och externa rénte-
avdrag i bolagssektorn. Enligt det antagna lagforslaget ska
som huvudregel avdrag for negativt avdragsgillt rantenetto
begransas till 30 procent av skatteméssig EBITDA. Reglerna
kommer triada ikraft den 1 januari 2019 och ska gilla raken-
skapsér som startar efter den 31 december 2018.

Om Samhillsbyggnadsbolagets negativa riantenetto, efter
implementeringen av lagstiftning som baseras pa det antagna
lagforslaget, representerar en visentlig del i forhallande till
dess skatteméssiga EBITDA, eller om nagon ytterligare be-
gransning av majligheten att dra av rantekostnader introdu-
ceras i Sverige, kan Samhallsbyggnadsbolagets skattebelast-
ning oka, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Sam-
hallsbyggnadsbolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett
lagforslag (SOU 2017:27) som, om det antas, troligen skulle
paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. For-
slaget avser dndringar av den rddande inkomstskatten, liksom
stdmpelskattsreglerna och kapitalsvinstsbeskattningen. Un-
der sommaren 2017 skickades lagforslaget pa remiss for ytt-
randen. Dessa yttranden, och forslaget i stort, analyseras och
forbereds just nu av den svenska regeringen innan lagstift-
ningsforfarandet kan fortsitta. Forslaget innefattar bland
annat att den latenta skatteskulden som ar hanforlig till skill-
naden mellan det skattemaéssiga vardet och marknadsvérdet
pa fastigheter kommer beskattas nér det bestimmande infly-
tandet av ett fastighetsdgande bolag férandras. Den indirekta
fastighetsforsaljningen foreslas dven bli belagd med stimpel-
skatt. Om lagforslaget implementeras i dess radande formu-
lering skulle detta kunna innebéra att skatt ska betalas pa
Koncernens samtliga framtida avyttringar av fastighetsa-
gande bolag. Beroende pi skillnaden mellan marknadsvérdet
och det skattemissiga virdet pa de fastigheter som Koncer-
nen ager, kan detta komma att ha en negativ inverkan pa Sam-
hallsbyggnadsbolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Skadas Bolagets renommé kan det leda till

férlorade intdkter eller férlorade tillvixtmdajligheter
foér Bolaget

Samhillsbyggnadsbolaget ar beroende av sitt renommé. Ett
fastighetsforetags renommé &r sarskilt viktigt i forhallande
till nya och befintliga hyresgister. Till exempel kan operativa
problem eller problem med hur Bolaget bemoéter sina kunder
eller problem med underhall leda till att Samhallsbyggnads-
bolagets renommé skadas och kan ddrigenom leda till svarig-
heter med att behalla befintliga hyresgister eller attrahera



nya hyresgéster. Skadas Samhallsbyggnadsbolagets renommé
kan detleda till forlorade intékter och/eller forlorade tillvaxt-
mojligheter, vilket kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stéallning.

Oférmdga att behdlla och rekrytera kvalificerad
personal och ledande befattningshavare kan

ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet

Att kunna attrahera och behalla kvalificerad personal och
ledande befattningshavare ér viktigt for Samhéllsbyggnads-
bolagets framtida verksamhet och affarsplan. Samhallsbygg-
nadsbolaget ar sarskilt beroende av sinaledande befattnings-
havare. Bolagets ledande befattningshavare har den erfaren-
het som krévs for att de ska vara attraktiva for konkurrenter,
vilket gor det sérskilt utmanande for Bolaget att behalla sadan
personal. Om Samhéllsbyggnadsbolaget inte i framtiden f6r-
mar att attrahera och behélla kvalificerad personal kan det ha
en negativ inverkan p& Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Samhidillsbyggnadsbolaget déir exponerat mot réinte-
risk som skulle kunna komma att fd marknads-
vdrden, finansiella intéikter och kostnader, kassa-
fléde och/eller vinster att variera till féljd av
férdndringar i marknadsréntor

Med riénterisk avses risken for att finansiella intdkter och
kostnader, samt virdet pa finansiella instrument, fluktuerar
pa grund av fordndrade marknadsrantor. Rénterisken kan
leda till forandringar i marknadsvarden och kassafloden samt
fluktuationer i Bolagets vinst. Per den 30 september 2018
hade Koncernen rantebérande skulder, vilket dr ett nyckeltal
som ej dr definierat enligt IFRS och for definition hanvisas till
avsnittet "Finansiell information i sammandrag — Finansiella
definitioner”, uppgaende till 15 305 MSEK och skulle réinte-
nivan 6ka med 1 procent skulle effekten pa Bolagets rante-
kostnader 6ka med cirka 15,2 MSEK baserat pd riantebdrande
skulder per den 30 september 2018. Skulle nagon av dessa
risker materialiseras kan det fa en vésentligt negativ paverkan
pa sambhillsbyggnadsbolagets verksamhet och finansiella
stallning.

Bolaget kanske inte kan vidmakthdlla

sina inarbetade immateriella réittigheter
Sambhillsbyggnadsbolaget r till viss del beroende av Bolagets
formaga att vidmakthalla sina inarbetade immateriella rét-
tigheter och att forsvara framtida immateriella rattigheter.
Det finns en risk att nuvarande eller framtida beviljade
registreringar och inarbetade immateriella réttigheter inte
kommer att kunna vidmakthéllas eller inte kommer att ut-
gora ett tillrickligt skydd for Bolagets rattigheter. Vidare
finns det en risk att savil Samhéllsbyggnadsbolaget blir utsatt
for intrang fran andra parter som att krav riktas mot Bolaget
for intrang i annans parts immateriella rittigheter. Om nagon
av dessa risker materialiseras skulle det kunna ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.

RISKFAKTORER

Bolagets verksamhet dir utsatt for miljorisker
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medf6r
miljopaverkan. Enligt géllande svensk miljolagstiftning har
den som bedriver en verksamhet som bidragit till for-
oreningen dven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verk-
samhetsutévaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av
en fastighet dr den som forvirvat fastigheten och som vid
forvirvet ként till eller d& borde ha upptéckt féroreningarna
ansvarig. Det innebar att krav, under vissa forutsittningar,
kan komma att riktas mot Samhallsbyggnadsbolaget for
marksanering eller efterbehandling avseende forekomst eller
misstanke om fororening i mark, vattenomréaden eller grund-
vatten for att stilla fastigheten i sadant skick som féljer av
gallande miljolagstiftning. Sadana krav kan paverka Bolagets
resultat, kassaflode och finansiella stallning negativt.

Bolaget dr och kan dven bli féremal for ytterligare reglering
kring exempelvis arbetsmilj6é och arbetssédkerhet, hantering
av asbest och sanering samt lagar som reglerar utslipp av
vaxthusgaser, bland annat genom energi- och elférbrukning.
Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler kan resultera
iattregeringen utfardar verkstallighetsatgérder, avgifter eller
béter, och dven i vissa fall restriktioner avseende Bolagets
verksamhet, som kan vara patagliga.

Fororeningar kan vidare upptéickas pa fastigheter och i
byggnader, och sérskilt vid renoveringsprocesser eller nar
byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Atgirder som
héanfor sig till sédana foéroreningar ar en del av Samhalls-
byggnadsbolagets pagaende verksamhet och kan, beroende
pa omfattningen av féroreningen, fa en vésentlig negativ in-
verkan pa Samhaillsbyggnadsbolagets verksamhet, finansiella
stdllning och resultat.

Risker relaterade till Erbjudandet och vardepapper
som erbjuds

En aktiv, likvid och fungerande marknad fér handel
med Samhidillsbyggnadsbolagets D-aktier kanske
inte utvecklas, kursen fér aktierna kan bli volatil och
potentiella investerare kan férlora en del av eller
hela sin investering

I vilken utstrackning och till vilket pris handel i Bolagets D-
aktier kommer att ske dr beroende av ett stort antal faktorer,
varav nagra ar specifika for Samhallsbyggnadsbolaget och
dess verksamhet medan andra r generella for noterade bolag.
Det ar dérfor 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 marknad inte kommer att utvecklas
eller, om en sadan utvecklas, att den inte kommer att besta
efter att Erbjudandet genomforts. Priset i Erbjudandet ater-
speglar inte nodvandigtvis den kurs som investerare pa
marknaden kommer vara villiga att kdpa och sélja D-aktierna
till efter Erbjudandet. Investerare kanske saledes inte kan
vidaresélja aktierna till en kurs motsvarande eller 6versti-
gande Erbjudandepriset eller 6verhuvudtaget. Om négon av
dessa risker skulle realiseras skulle det kunna fa en vasentlig
negativ effekt pa D-aktiens pris.
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Handel pa en oreglerad marknad
Samhillsbyggnadsbolaget har for avsikt att verka for att de
nyemitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First
North Premier. Nasdaq First North Premier &r en handels-
plattform som inte ar féremal for ett lika strikt regelverk som
en reglerad marknad, och dirmed dr en investering i aktier
som handlas pé& en handelsplattform typiskt sett forknippat
med hogre risk dn en investering i aktier som handlas pa en
reglerad marknad, vilket kan ha en vasentligt negativ inver-
kan pa D-aktiernas likviditet och D-aktiens aktiekurs. Det
finns &ven en risk for att D-aktierna inte kan upptas till han-
del eller att D-aktierna upptas till handel vid en senare tid-
punkt dn planerat, vilket kan ha en vasentligt negativ inver-
kan pa D-aktiernas likviditet och ddrmed en negativ inverkan
pa D-aktiens aktiekurs.

Befintliga aktiecigares forsdljning av aktier kan fa
aktiekursen att sjunka

Kursen for Bolagets D-aktie kan sjunka om det sker omfat-
tande forsaljning av aktier i Bolaget, sérskilt férsaljningar av
Bolagets styrelseledamoter, ledande befattningshavare och
storre aktiedgare eller ndr ett storre antal aktier séljs. Forsalj-
ningar av stora mangder aktier av de storre aktiedgarna, eller
uppfattningen om att sadan forsaljning kommer att ske, kan
ha en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

Nuvarande stérre aktiedigare kommer efter
Erbjudandet att fortsdittningsvis ha betydande
inflytande éver Samhdillsbyggnadsbolaget och
dédrmed ha méjlighet att paverka fradgor som

kréiver aktiedigarnas godkénnande

Nuvarande storre aktiedgare kommer att fortsétta ha bety-
dande inflytande 6ver utgangen i de drenden som hinskjuts
till Samhaéllsbyggnadsbolagets aktiedgare for godkédnnande,
inklusive val av styrelseledaméter och eventuella samgaen-
den, konsolideringar eller forsiljningar av samtliga, eller nas-
tan samtliga, Samhallsbyggnadsbolagets tillgangar. Dess-
utom kan de storre aktiedgarna komma att ha ett betydande
inflytande 6ver Bolagets ledande befattningshavare och Sam-
hallsbyggnadsbolagets verksamhet.

Savitt Samhaillsbyggnadsbolaget kdnner till finns det inga
overenskommelser mellan de storsta aktiedgarna. Oavsett
detta kan de storre aktiedgarnas intressen avvika visentligt
fran eller konkurrera med Samhallsbyggnadsbolagets intres-
sen eller andra aktiedgares intressen och storre aktiedgarna
kan komma att utévasitt inflytande 6ver Samhéllsbyggnads-
bolaget pé ett sdtt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse.
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Samhidillsbyggnadsbolagets méjlighet att Iimna
utdelning till sina aktiecigare beror pa Bolagets
framtida intjdéining, finansiella stdllning, kassafléden,
behov av rérelsekapital, kostnader fér investeringar
och andra faktorer

Storleken av framtida utdelning fran Bolaget &r beroende av
ett antal faktorer, saisom Bolagets framtida vinst, finansiella
stdllning, kassaflode, behov av rorelsekapital, investeringar
och andra faktorer. Samhaillsbyggnadsbolaget kan &ven
komma att sakna tillrackligt med utdelningsbara medel for
att genomfora utdelningar 6verhuvudtaget eller i den ut-
strackning som aktiedgarna forvantar sig. Det finns ocksa en
risk for att Samhaéllsbyggnadsbolaget och/eller dess storre
aktiedgare av olika anledningar férhindrar eller begrénsar
framtida utdelningar. For det fall ingen utdelning lamnas
kommer en investerares eventuella avkastning att vara bero-
ende av aktiekursens framtida utveckling.

Valutakursdifferenser kan ha en véisentligt negativ
inverkan pa viirdet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Om Samhéllsbyggnadsbolagets D-aktier upptas till handel pa
en oreglerad marknad kommer aktierna endast att noteras i
SEK och eventuella utdelningar kommer att betalas i SEK.
Det innebdr att aktiedgare utanfor Sverige kan fa en negativ
effekt pa vardet av innehav och utdelningar nér dessa om-
vandlas till andra valutor om SEK minskar i virde mot den
aktuella valutan.

Aktiecigare i USA eller andra léinder utanfér

Sverige kanske inte kan delta i eventuella framtida
kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission, ska
aktiedgare som en generell regel ha foretradesritt till att
teckna nya aktier i férhallande till antalet innehavda aktier
vid emissionen. Aktiedgare i andra ldnder kan dock vara ut-
satta for begransningar som forhindrar dem att deltaisadana
nyemissioner och/eller begrinsar och férsvarar deras delta-
gande pa andra sétt. Aktiedgare i USA kan till exempel vara
forhindrade att utéva sadan ritt att teckna sig for nya aktier
eller teckningsoptioner inte dr registrerade i enlighet med
Securities Act och inget undantag fran registreringskraven ar
tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfér Sverige
kan paverkas pé liknande sédtt om teckningsratterna eller de
nya aktierna inte dr registrerade hos de berérda myndighe-
terna i sadana jurisdiktioner. Samhallsbyggnadsbolaget har
ingen skyldighet att utreda om det finns krav pa registrering
enligt Securities Act eller motsvarande lagstiftning i andra
jurisdiktioner och Bolaget har inte nagon skyldighet att an-
soka om registrering av Bolagets aktier eller forsédljning av
Bolagets aktier i enlighet med sadan lagstiftning utanfor
Sverige och att gora sé i framtiden kan vara opraktiskt och
kostsamt. I den utstrackning som Samhallsbyggnadsbolagets
aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utéva sina
rittigheter att teckna nya aktier i framtida kontantemissioner
skulle deras proportionella d4gande i Bolaget minska.



ERBJUDANDET

ERBJUDANDET

Den 4 oktober 2018 offentliggjorde Samhdllsbyggnadsbolaget ett partiellt offentligt uppkopserbjudande med aktieveder-
lag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvigen 77 om att forvéirva samtliga preferensaktier i Karlbergsvéigen 77 mot
betalning i nyemitterade stamaktier av serie D i Samhdllsbyggnadsbolaget. Samhdillsbyggnadsbolaget har fattat beslut
om att hoja vederlaget i Erbjudandet fran 2,7742 stamaktier av serie D i Samhdllsbyggnadsbolaget till 3,0322 stamak-
tier av serie D i Samhdillsbyggnadsbolaget for varje preferensaktie i Karlbergsvigen 77, vilket offentliggjordes av Bolaget i
ett pressmeddelande den 1 november 2018. Efter beslut om att hija vederlaget uppgdr det sammanlagda vérdet for
Erbjudandet for samtliga preferensaktier i Karlbergsvégen 77 till cirka 210 MSEKY, vilket motsvarar maximalt 14,6 pro-
cent av det totala antalet aktier och 1,7 procent av det totala antalet roster i Karlbergsvigen 77 Preferensaktierna i

Karlbergsvigen 77 dr upptagna till handel pd Nasdagq First North.

Erbjudandet
Samhillsbyggnadsbolaget erbjuder, for varje preferensaktie i
Karlbergsvigen 77, 3,0322% stamaktier av serie D i Samhalls-
byggnadsbolaget.” Det sammanlagda virdet for erbjudandet
for samtliga preferensaktier i Karlbergsviagen 77 uppgar till
cirka 210 MSEK®, vilket motsvarar maximalt 14,6 procent av
det totala antalet aktier och 1,7 procent av det totala antalet
roster i Karlbergsvigen 77.9 Erbjudandet dr baserat pa
15 230 000 utestdende aktier i Karlbergsvigen 77, varav
9750 000 A-aktier, 3 250 000 B-aktier och 2 230 000 prefe-
rensaktier. For det fall Karlbergsvigen 77 skulle betala nagon
utdelning eller foreta ndgon annan virdeoverforing innan
slutférande av Erbjudandet, ska priset per preferensaktie i
Erbjudandet minskas i motsvarande utstriackning.
Erbjudandet innebdr en premie om, baserat pa ett uppskat-
tat virde om 31,00 SEK per nyemitterad stamaktie av
serie D i Samhéillsbyggnadsbolaget, motsvarande ett pris per
preferensaktie om cirka 94,00 SEK? per preferensaktie i Karl-
bergsvigen 77;
® 88 procent jamfort med stingningskursen om 50,00 SEK
for Karlbergsviagen 77:s preferensaktie pa Nasdaq First
North den 3 oktober 2018, den sista handelsdagen innan
Erbjudandets offentliggérande,

® 96 procent jamfort med den volymviktade genomsnitts-
kursen om 48,01 SEK for Karlbergsvagen 77:s preferensak-
tie pa Nasdagq First North under de senaste 30 handelsda-
garna fram till och med 3 oktober 2018, och

® 87 procent jamfort med den volymviktade genomsnitts-
kursen om 50,14 SEK for Karlbergsvigen 77:s preferensak-
tie pa Nasdaq First North under de senaste 90 handelsda-
garna fram till och med 3 oktober 2018.

Erbjudandet r baserat pa 2 230 000 utestaende preferensak-
tier i Karlbergsvégen 77. For det fall Karlbergsvégen 77 skulle
betala nagon utdelning eller foreta ndgon annan vardeéver-
foéring innan slutforande av Erbjudandet, ska priset per prefe-
rensaktie i Erbjudandet minskas i motsvarande utstrackning.

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudan-
dets genomforande.

Finansiella effekter for Samhallsbyggnadsbolaget

De finansiella effekterna fér Samhallsbyggnadsbolaget vid
full anslutning i Erbjudandet presenteras i korthet nedan. In-
formationen bygger pa antagandet att Samhéllsbyggnadsbo-
laget dven forvirvar samtliga utestdende stamaktier i Karl-
bergsvigen 77 till ett viarde som inte dr mer fordelaktigt 4n

1) Sambillsbyggnadsbolaget har fattat beslut om att h6ja vederlaget i Erbjudandet, vilket Bolaget offentliggjorde i ett pressmeddelande den 1 november 2018,
innebérande att det sammanlagda vérdet for samtliga preferensaktier i Karlbergsvigen 77 6kar fran cirka 191,8 MSEK till cirka 210 MSEK.

2) Sambhillsbyggnadsbolaget har fattat beslut om att hoja vederlaget i Erbjudandet fran 2,7742 stamaktier av serie D i Samhéllsbyggnadsbolaget till 3,0322 stamaktier
av serie D i Samhillsbyggnadsbolaget for varje preferensaktie i Karlbergsvigen 77, vilket offentliggjordes av Bolaget i ett pressmeddelande den 1 november 2018.
Antalet ar baserat pa 15 230 000 utestaende aktier i Karlbergsvigen 77, varav 9 750 000 A-aktier, 3 250 000 B-aktier och 2 230 000 preferensaktier. Varken
Sambhillsbyggnadsbolagets eller Karlbergsvigen 77:s A-aktier dr upptagna till handel pa ndgon marknadsplats. Samhallsbyggnadsbolagets B-aktier och
preferensaktier dr upptagna till handel pd Nasdaq First North Premier. Karlbergsviagen 77:s B-aktier dr inte upptagna till handel pa ndgon marknadsplats.
Sambhillsbyggnadsbolaget avser verka for att de nyemitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier.

3) Endast helaaktier av serie D kommer att ges ut till preferensaktiedigare i Karlbergsvigen 77. Overskjutande andelar kommer att levereras i form av kontant

betalning

4) Varken Samhillsbyggnadsbolagets eller Karlbergsvigen 77:s A-aktier dr upptagna till handel pa ndgon marknadsplats. Samhaillsbyggnadsbolagets B-aktier och
preferensaktier dr upptagna till handel pd Nasdaq First North Premier. Karlbergsviagen 77:s B-aktier ér inte upptagna till handel pa ndgon marknadsplats.
Sambhillsbyggnadsbolaget avser verka for att de nyemitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier.

A

Sambillsbyggnadsbolaget har fattat beslut om att h6ja vederlaget i Erbjudandet, vilket Bolaget offentliggjorde i ett pressmeddelande den 1 november 2018,

innebérande att det sammanlagda vérdet for samtliga preferensaktier i Karlbergsvagen 77 6kar fran cirka 191,8 MSEK till cirka 210 MSEK.

o)

Varken Samhillsbyggnadsbolagets eller Karlbergsvigen 77:s A-aktier dr upptagna till handel pa ndgon marknadsplats. Samhallsbyggnadsbolagets B-aktier och

preferensaktier dr upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier. Karlbergsvigen 77:s B-aktier dr inte upptagna till handel pa ndgon marknadsplats.
Sambhillsbyggnadsbolaget avser verka for att de nyemitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier.

3

Det hojda vederlaget i Erbjudandet, vilket Bolaget offentliggjorde i ett pressmeddelande den 1 november 2018, innebir att premien 6kar fran 86,00 SEK till 94,00

SEK per preferensaktie i Karlbergsviagen 77, baserat pa ett uppskattat virde om 31,00 SEK per nyemitterad stamaktie av serie D i Samhaillsbyggnadsbolaget.
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Erbjudandet. Informationen baseras vidare pa en emissions-
kurs f6r de nyemitterade stamaktierna av serie D om 31 SEK
samt information fran Samhaéllsbyggnadsbolagets och Karl-
bergsvigen 77:s delarsrapporter for perioden januari till juni
2018 samt annan offentliggjord information efter periodens
utgéng.

Vid full anslutning till Erbjudandet kommer Samhills-
byggnadsbolagets fastighetsbestand att oka i virde fran 25,1
miljarder SEK till 25,6 miljarder SEK och den justerade soli-
diteten om 40,2 procent kommer inte att forandras.

Samhallsbyggnadsbolaget har ingatt avtal om
forvarv av stamaktier i Karlbergsvagen 77
Samhillsbyggnadsbolaget har den 1 november 2018 ingétt
avtal om att forvérva totalt 9 750 000 stamaktier av serie A
och 3250000 stamaktier av serie B i Karlbergsvigen 77, vilket
ar samtliga stamaktier av serie A respektive serie B i Karl-
bergsvigen 77 och motsvarar cirka 85,4 procent av det totala
antalet aktier och cirka 98,3 procent av det totala antalet ros-
ter i Karlbergsvigen 77.9

Vederlaget kommer erldggas i form av stamaktier av serie D
i Sambhallsbyggnadsbolaget. Det totala avtalade vederlaget for
samtliga stamaktier av serie A och serie B uppgar till 37,6
MSEK, motsvarande cirka 2,892 SEK per stamaktie i Karl-
bergsvagen 77. Forvérvet dr villkorat av fullfoljandet av Erbju-
dandet och tilltrdde kommer att ske i samband med utbetal-
ning av vederlag i Erbjudandet. Totalt kan 1 212 903 stamak-
tier av serie D komma att emitteras som vederlag for forvirvet
av stamaktierna. Vidare innebdr avtalet att Samhallsbygg-
nadsbolaget férvirvar befintligt aktiedgarlan i Karlbergsva-
gen 77 mot vederlag i form av 470 000 stamaktier av serie D.

Erbjudandets finansiering

Erbjudandet ér inte villkorat av finansiering men var bero-
ende av att extra bolagsstdimman i Samhallsbyggnadsbolaget
som holls den 5 november 2018 beslutade i enlighet med lagda
forslag for att mojliggora emission av vederlagsaktierna. Bo-
lagsstamman bifoll lagda forslag innebérande att Bolaget bel-
slutade att dndra bolagsordningen varigenom Bolaget inforde
ett nytt aktieslag, stamaktier av serie D, och beslutade om
bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om emission av
stamaktier av serie D.

Uttalande fran Karlbergsvagen 77:s styrelse
Karlbergsvagen 77:s styrelse har upplyst att den senast tva
veckor fore acceptfristens utgang kommer att offentliggéra
sin uppfattning om Erbjudandet och ange skalen till denna
uppfattning.

Avnotering

I samband med fullféljande av Erbjudandet avser Samhalls-
byggnadsbolaget att verka for en avnotering av Karlbergsvé-
gen 77:s preferensaktier frdn Nasdaq First North under for-
utsittning av en hog anslutningsgrad i Erbjudandet och dar-
med en begriansad likviditet i preferensaktien.

Due diligence

Samhéllsbyggnadsbolaget har, i samband med férberedel-
serna infor Erbjudandet, inte genomf6rt nagon due diligence-
undersokning avseende Karlbergsvigen 77.

Tillamplig lag och tvister

Erbjudandet ska regleras av och tolkas i enlighet med Svensk
lag. Tvist rorande, eller som uppkommer i anslutning till, Er-
bjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med
Stockholms tingsritt som forsta instans.

Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar utgivna av
Kollegiet for svensk bolagsstyrning ("Takeover-reglerna”)
och Aktiemarknadsndmndens avgéranden och besked
rorande tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna och
Aktiemarknadsndmndens avgoranden och besked om
tolkning och tillimpning av Naringslivets Borskommittés
tidigare gillande Regler om offentliga uppkopserbjudanden
pé aktiemarknaden, dr tillampliga pa Erbjudandet.

Uppdaterad tidplan och uttalande fran
Aktiemarknadsnamnden
Sambhallsbyggnadsbolaget har uppdaterat den indikativa tid-
planen for nér acceptfristen kommer inledas i Erbjudandet.
Aktiemarknadsndmnden har genom sitt uttalande AMN
2018:45 medgivit en forlangning av tiden for att uppratta och
offentliggora Erbjudandehandlingen, fran sex veckor till tio
veckor efter offentliggérandet. Uttalandet i sin helhet
aterfinns pa  Aktiemarknadsnimndens  webbplats,
www.aktiemarknadsnamnden.se.

Radgivare

Samhéllsbyggnadsbolaget har i samband med Erbjudandet
anlitat ABG Sundal Collier som finansiell radgivare och
Vinge som legal radgivare.

1) Baserat pd 15230 000 utestaende aktier i Karlbergsvigen 77, varav 9 750 000 A-aktier, 3 250 000 B-aktier och 2 230 000 preferensaktier.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Nedgéangen i marknaden f6r nyproducerade bostadsritter har inneburit att fastigheten Karlbergsvéigen 77 dr i behov av att finna
annat anvindningsomrade dn utveckling av bostdder. Samhéllsbyggnadsbolaget har i linje med sin strategi att utveckla sam-
hallsfastigheter, darfor identifierat Karlbergsvagen 77 som en fastighet med potential att bedriva skolverksamhet i. Efter att
under nagra ménader analyserat forutséttningar for utbildningsverksamhet dr Samhallsbyggnadsbolaget 6vertygade om att
Karlbergsvigen 77, efter vissa anpassningar, lampar sig vl for just den typen av verksamhet.

Sambhillsbyggnadsbolaget har den 1 november 2018 ingatt avtal om att forvérva totalt 9 750 000 stamaktier av serie A och
3250000 stamaktier av serie B i Karlbergsvigen 77, vilket dr samtliga stamaktier av serie A respektive serie B i Karlbergsviagen
77 och motsvarar cirka 85,4 procent av det totala antalet aktier och cirka 98,3 procent av det totala antalet roster i Karlbergs-
vigen 779 Vederlaget kommer erliggas i form av stamaktier av serie D i Samhillsbyggnadsbolaget. Det totala avtalade veder-
laget for samtliga stamaktier av serie A och serie B uppgar till 37,6 MSEK, motsvarande cirka 2,892 SEK per stamaktie i Karl-
bergsvigen 77. Forvarvet ér villkorat av fullféljandet av Erbjudandet och tilltrade kommer att ske i samband med utbetalning
av vederlag i Erbjudandet. Totalt kan 1 212 903 stamaktier av serie D komma att emitteras som vederlag for férvarvet av stam-
aktierna. Vidare innebdr avtalet att Samhallsbyggnadsbolaget forvarvar befintligt aktiedgarlan i Karlbergsviagen 77 mot ved-
erlag i form av 470 000 stamaktier av serie D.

Samhaillbyggnadsbolaget virdesitter kompetensen hos Karlbergsvigen 77:s ledning och anstéllda. Baserat pa Samhallsbygg-
nadsbolagets kunskap om Karlbergsvéigen 77 och i ljuset av de radande marknadsforutsattningarna avser Samhaéllsbyggnads-
bolaget inte att, som ettled i genomforandet av Erbjudandet, genomfora nagra vasentliga forandringar for ledning eller anstallda
(inklusive anstéllningsvillkor). Genomférandet av Erbjudandet forvantas heller inte i 6vrigt innebéra nagra vésentliga forand-
ringar for ledningen eller anstdllda i Karlbergsvagen 77.

Kommentar fran Samhdllsbyggnadsbolaget

"Samhdllsbyggnadsbolaget dr idag Nordens ledande aktor inom samhdllsfastigheter.? Ddrfor dr detta ett naturligt steg att ga
in och bidra till att det skapas funktionella utbildningslokaler i centrala Stockholm. Vidare bidrar betalning med D-aktier att
fortsatt stirka Samhidllsbyggnadsbolagets justerade soliditet som redan innan budet uppgdr till cirka 40 procent " sager Bolagets
verkstillande direktor, Ilija Batljan.

I évrigt hdnvisas till redogorelsen i foreliggande Erbjudandehandling, vilken har uppriéttats av styrelsen for Samhdllsbyggnads-
bolaget med anledning av det limnade Erbjudandet till preferensaktiedigare i Karlbergsvéigen 77.

Styrelsen for Samhdillsbyggnadsbolaget dr ansvarig for innehdllet i denna Erbjudandehandling. Hiarmed forsikras att alla
rimliga forsiktighetsdtgdrder har vidtagits for att siikerstélla att uppgifterna i Erbjudandehandlingen, savitt styrelsen vet, over-
ensstammer med de faktiska forhdllandena och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Styrelse for Karlbergsvigen 77 har medverkat till upprittandet av samt, i enlighet med uttalandet pa sidan 125, granskat
informationen om Karlbergsvigen 77 pd sidorna 100-125 i denna Erbjudandehandling och riskfaktorerna for Karlbergsvégen
77 pa sidorna 12-18 i denna Erbjudandehandling.

I de fall information i denna Erbjudandehandling kommer frin en tredje part (inklusive, men utan begrdnsning till, Karlbergs-
védgen 77 och styrelsen for Karlbergsvigen 77), har sddan information dtergivits korrekt och sd vitt Samhdllsbyggnadsbolaget
kénner till och kan forsikra genom jémforelse med annan information som offentliggjorts av sddan tredje part, har inga uppgif-
ter uteldmnats pd ett sitt som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Stockholm den 16 november 2018

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Styrelsen

1) Baserat pd 15230 000 utestiende aktier i Karlbergsvigen 77, varav 9 750 000 A-aktier, 3 250 000 B-aktier och 2 230 000 preferensaktier.
2) Detta uttalande utgér Samhallsbyggnadsbolagets VDs egna beddmning av Bolaget som aktor pa den nordiska marknaden.
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Erbjudandet

Samhillsbyggnadsbolaget erbjuder, for varje preferensaktie i
Karlbergsvigen 77, 3,0322" stamaktier av serie D i Samhalls-
byggnadsbolaget.?

Baserat pa ett uppskattat virde om 31,00 SEK per nyemit-
terad stamaktie av serie D i Samhillsbyggnadsbolaget, mot-
svarar erbjudandet ett pris per preferensaktie i Karlbergsva-
gen 77 om cirka 94,00 SEK?.

Erbjudandet dr baserat pa 15 230 000 utestaende aktier i
Karlbergsvigen 77, varav 9 750 000 A-aktier, 3 250 000 B-
aktier och 2 230 000 preferensaktier. For det fall Karlbergsva-
gen 77 skulle betala ndgon utdelning eller féreta ndgon annan
virdeoverforing innan slutférande av Erbjudandet, ska priset
per preferensaktie i Erbjudandet minskas i motsvarande ut-
strackning.

Det sammanlagda virdet for Erbjudandet for samtliga pre-
ferensaktier i Karlbergsvigen 77 uppgar till cirka 210 MSEK?,
vilket motsvarar maximalt 14,6 procent av det totala antalet
aktier och 1,7 procent av det totala antalet roster i Karlbergs-
vigen 77.9

Vid offentliggérandet av Erbjudandet hade Samhillsbygg-
nadsbolaget inget innehav av Karlbergsvagen 77:s aktier eller
andra finansiella instrument med finansiell exponering gent-
emot Karlbergsvigen 77:s aktie, inte heller har Samhallsbygg-
nadsbolaget under de sex ménader som foregick offentlig-
gorandet av Erbjudandet forvérvat eller gitt med pa att for-
virva Karlbergsvigen 77:s aktier eller finansiella instrument
som innebér en finansiell exponering gentemot Karlbergsva-
gen 77:s aktie.

Ratt till utdelning
De nyemitterade aktierna av serie D i Samhillsbyggnadsbo-
laget ger ritt till utdelning i enlighet med bolagsordningen
och fran och med den avstamningsdag for utdelning pa Sam-
hallsbyggnadsbolaget aktier av serie D som infaller efter det
att de nyemitterade aktierna registrerats vid Bolagsverket.
Alla stamaktier i Samhallsbyggnadsbolaget ska ha ratt till
utdelning utan foretradesritt sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska f6ljande gélla:

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

® Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvé (2)
SEK ska utdelningsbegrinsningen om tva (2) SEK hojas sa
att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2)
SEK per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig
utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbe-
gransningen ska aterga till tva (2) SEK.

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

Villkor for Erbjudandet

Fullfoljande av Erbjudandet ar villkorat av:

1. Att Samhallsbyggnadsbolagets aktiedgare godkénner, pa
extrabolagsstimma i Samhallsbyggnadsbolaget, de beslut
som krévs for Erbjudandet, inklusive att (i) besluta att
andra bolagsordningen, varigenom ett nytt aktieslag
(stamaktier av serie D) infors, och (i) besluta om bemyndi-
gande for styrelsen att beslut om emission av stamaktier av
serie D i Samhallsbyggnadsbolaget som vederlag for for-
vérvet av aktier i Karlbergsvigen 77 enligt Erbjudandet,

2. Att inte ndgon annan offentliggor ett erbjudande att for-
vérva aktier i Karlbergsvigen 77 pa villkor som for Karl-
bergsviagen 77 aktiedgare dr formanligare &n de villkor som
giller enligt Erbjudandet,

3. Att samtliga for Erbjudandet och forvirvet av Karlbergs-
végen 77 erforderliga tillstand, godkédnnanden, beslut och
andra dtgarder fran myndigheter eller liknande, inklusive
fran konkurrensmyndigheter, har erhallits pa fér Sam-
hallsbyggnadsbolaget acceptabla villkor,

1) Sambhillsbyggnadsbolaget har fattat beslut om att hoja vederlaget i Erbjudandet fran 2,7742 stamaktier av serie D i Samhillsbyggnadsbolaget till 3,0322 stamaktier
av serie D i Samhillsbyggnadsbolaget for varje preferensaktie i Karlbergsvigen 77, vilket offentliggjordes av Bolaget i ett pressmeddelande den 1 november 2018.
Antalet dr baserat pa 15 230 000 utestaende aktier i Karlbergsvigen 77, varav 9 750 000 A-aktier, 3 250 000 B-aktier och 2 230 000 preferensaktier. Varken
Sambhillsbyggnadsbolagets eller Karlbergsvigen 77:s A-aktier dr upptagna till handel pa ndgon marknadsplats. Samhallsbyggnadsbolagets B-aktier och
preferensaktier dr upptagna till handel p4 Nasdaq First North Premier. Karlbergsvigen 77:s B-aktier dr inte upptagna till handel pa ndgon marknadsplats.
Samhillsbyggnadsbolaget avser verka for att de nyemitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier.

2) Varken Samhillsbyggnadsbolagets eller Karlbergsvigen 77:s A-aktier &r upptagna till handel pa ndgon marknadsplats.

3) Dethgojda vederlaget i Erbjudandet, vilket Bolaget offentliggjorde i ett pressmeddelande den 1 november 2018, innebir att premien 6kar fran 86,00 SEK till 94,00
SEK per preferensaktie i Karlbergsviagen 77, baserat pa ett uppskattat virde om 31,00 SEK per nyemitterad stamaktie av serie D i Samhaillsbyggnadsbolaget.

4) Samballsbyggnadsbolaget har fattat beslut om att hoja vederlaget i Erbjudandet, vilket Bolaget offentliggjorde i ett pressmeddelande den 1 november 2018,
innebdrande att det ssmmanlagda vérdet for samtliga preferensaktier i Karlbergsvigen 77 6kar fran cirka 191,8 MSEK till cirka 210 MSEK.

5) Samhaillsbyggnadsbolagets B-aktier och preferensaktier &r upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier. Karlbergsvagen 77:s B-aktier r inte upptagna
till handel pa ndgon marknadsplats. Samhillsbyggnadsbolaget avser verka for att de nyemitterade D-aktierna upptas till handel pa Nasdaq First North Premier.
Baserat pa 15 230 000 utestaende aktier i Karlbergsvagen 77, varav 9 750 000 A-aktier, 3 250 000 B-aktier och 2 230 000 preferensaktier.
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4. Att varken Erbjudandet eller forvirvet av Karlbergsviagen
77 helt eller delvis omajliggors eller vasentligen forsvaras
till foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsav-
gorande, myndighetsbeslut eller motsvarande omstandig-
het, som foreligger eller kan forvantas, och som Samhalls-
byggnadsbolaget inte rimligen hade kunnat forutse vid
tidpunkten for Erbjudandets offentliggérande,

5. Med undantag for vad Karlbergsviagen 77 offentliggjort el-
ler meddelat Samhéllsbyggnadsbolaget innan dagen for
offentliggérande av Erbjudandet, att ingen information
som offentliggjorts av Karlbergsvigen 77 eller limnats av
Karlbergsvigen 77 till Samhillsbyggnadsbolaget ar felak-
tig, ofullstindig eller vilseledande i négot vasentligt av-
seende, och att Karlbergsvigen 77 har offentliggjort all
information som ska ha offentliggjorts,

6. att inga omsténdigheter, som Samhéllsbyggnadsbolaget
inte hade kinnedom om vid tidpunkten for Erbjudandets
offentliggorande, har intraffat som vasentligt negativt pa-
verkar, eller kan forviantas visentligt negativt paverka,
Karlbergsvagen 77:s resultat, likviditet, eget kapital eller
tillgangar, och

7. att Karlbergsvigen 77 inte vidtar nagra atgérder som &r
dgnade att forsdmra forutsittningarna for Erbjudandets
lamnande eller genomférande.

Extra bolagsstaimman i Samhéllsbyggnadsbolaget som holls

den 5 november 2018 beslutade i enlighet med lagda forslag

for att mojliggora emission av vederlagsaktierna.

Samhillsbyggnadsbolaget forbehaller sig ratten att ater-
kalla Erbjudandet for det fall det stér klart att nagot av ovan-
stdende villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Ett sddant
aterkallande far dock endast ske om den bristande uppfyllel-
sen dr av visentlig betydelse for Samhallsbyggnadsbolagets
forvirv av preferensaktier i Karlbergsvagen 77.

Samhéllsbyggnadsbolaget férbehaller sig ritten att helt el-
ler delvis franfalla ett, flera eller samtliga av ovanstaende vill-
kor.

Forvirvet av Karlbergsviagen 77 forutsitter eventuellt god-
kédnnande av relevanta konkurrensmyndigheter. Erforderliga
godkdnnanden, om nédvindiga, forvantas erhallas fore ut-
gangen av acceptfristen. Det kan dock inte laimnas nagra ga-
rantier for att godkdnnanden kommer att erhéllas eller vid
vilken tidpunkt.

Accept

Preferensaktiedgare i Karlbergsvigen 77 vars preferensaktier
ar direktregistrerade hos Euroclear och som 6nskar acceptera
Erbjudandet ska under perioden fran och med den 19 novem-
ber 2018 till och med den 10 december 2018 klockan 17.00
(CET) undertecknas och lamnas in genom korrekt ifylld an-
maélningssedel till:

SEB
Emissioner AB 03
106 40 Stockholm

Anmailningssedeln maste lamnas in eller sindas med post,
helstibifogat férfrankerat svarskuvert, i god tid fore sista an-

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

mélningsdag for att kunna vara SEB Emissioner tillhanda
senast klockan 17.00 (CET) den 10 december 2018.

Erbjudandehandlingen och anmélningssedeln skickas till
preferensaktiedgare vars innehav i Karlbergsviagen 77 fanns
registrerade i deras egna namn hos Euroclear den 19 novem-
ber 2018. Vérdepapperskontot ("VP-konto”) och uppgifter
om aktuellt aktieinnehav aterfinns pa den fortryckta anmal-
ningssedeln. Den person som fyller i och skickar in anmal-
ningssedeln dr ansvarig for att forst kontrollera att de for-
tryckta uppgifterna pa anmélningssedeln dr korrekta.

Observera att en anmilningssedel dir obligatoriska upp-
gifter saknas eller ir felaktigt ifyllda kan komma att ute-
slutas.

Anmilningssedel finns &ven tillgénglig pa SEBs webbplats
(www.sebgroup.com/prospectuses) och pa Samhallsbygg-
nadsbolagets webbplats (www.sbbnorden.se).

Preferensaktiedgare i Karlbergsviagen 77 som tackar ja till
Erbjudandet, godkdnner och ger SEB Emissioner uppdraget
att leverera de inlimnade preferensaktiena i Karlbergsviagen
77 till Samhallsbyggnadsbolaget, i enlighet med villkoren for
Erbjudandet.

Det faktum att SEB Emissioner &r mottagande institut
innebdr inte att de preferensaktiedigare som tackar ja till Er-
bjudandet ses som kunder hos banken.

Preferensaktiedgare i Karlbergsvigen 77 som erhéller Sam-
héllsbyggnadsbolaget aktier av serie D som vederlag i Erbju-
dandet hénvisas till sina respektive banker eller forvaltare for
ytterligare information avseende hur forvirv eller 6verlételser
av Samhillsbyggnadsbolagets aktier av serie D ska genom-
foras.

Forvaltarregistrerat innehav

Preferensaktiedgare i Karlbergsvigen 77 vars preferensaktier
ar forvaltarregistrerade erhaller varken Erbjudandehand-
lingen eller fortryckt anmélningssedel. Sadana preferensak-
tiedgare ska istdllet kontakta sin forvaltare for att erhalla en
kopia av Erbjudandehandlingen. Anmalan ska ske i enlighet
med instruktioner fran forvaltaren.

Pantsatt innehav

Ar preferensaktier i Karlbergsvigen 77 pantsatta i Euroclear-
systemet maste savél preferensaktiedigaren som panthavaren
underteckna anmailningssedeln och bekréfta att pantréitten
upphor om Erbjudandet fullfoljs. Pantrétten maste saledes
vara avregistrerad i Euroclear-systemet avseende berérda
preferensaktier i Karlbergsvigen 77 nir dessa ska levereras till
Samhéllsbyggnadsbolaget.

Erbjudandehandling och anmalningssedel
Erbjudandehandlingen och anmaélningssedel finns tillgéng-
liga pé foljande webbplatser: Samhéllsbyggnadsbolagets
webbplats (www.sbbnorden.se), ABG Sundal Colliers webb-
plats under avsnittet fér pagédende transaktioner (www.abgsc.
com) (endast Erbjudandehandling), SEBs webbplats for pro-
spekt och erbjudandehandlingar (www.sebgroup.com/pro-
spectuses) och Finansinspektionens webbplats www.fi.se
(endast Erbjudandehandling).
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Ratt till forlangning av Erbjudandet
Anmalningsperioden i Erbjudandet 16per fran och med den
19 november 2018 till och med den 10 december 2018. Sam-
hallsbyggnadsbolaget férbehaller sig rétten att forlinga an-
maélningsperioden i Erbjudandet liksom att senareldgga tid-
punkten for redovisning av vederlag. Meddelande om sadan
forlangning eller senarelédggning offentliggors via ett press-
meddelande fran Samhallsbyggnadsbolaget, i enlighet med
gdllande lagar och regler.

Ratt till aterkallelse av accept

Preferensaktiedgare i Karlbergsvagen 77 har rétt att aterkalla
lamnade accepter av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska
kunna goras gillande ska en skriftlig aterkallelse ha varit
SEB Emissioner tillhanda innan Samhallsbyggnadsbolaget
har offentliggjort att villkoren fér Erbjudandet har uppfyllts
eller, om sadant offentliggérande inte sker under anmélnings-
perioden, senast klockan 17.00 (CET) pa anmélningsperio-
dens sista dag. Kvarstar villkor fér Erbjudandet som Sam-
hallsbyggnadsbolaget har férbehallit sig rédtten att franfalla
under en forlangning av Erbjudandet, ska rétten att terkalla
avgiven accept gilla pa motsvarande sétt dven under sadan
forlangning av Erbjudandet. Aktiedgare i Samhallsbyggnads-
bolaget vars aktier ar férvaltarregistrerade ska folja instruk-
tionerna fran forvaltaren.

Bekraftelse och dverforing av preferensaktier i
Karlbergsvagen 77 till sparrade VP-konton

Nar SEB Emissioner har mottagit och registrerat en korrekt
ifylld anmailningssedel kommer preferensaktierna i Karl-
bergsvagen 77 att 6verforas till ett for varje preferensaktie-
dgare i Karlbergsvigen 77 nyoppnat sparrat VP-konto (ap-
portkonto). I samband didrmed skickar Euroclear en avi ("VP-
avi”) som visar antalet Karlbergsvigen 77-preferensaktier
som utbokats fran det ursprungliga VP-kontot, samt en VP-
avi som visar antalet Karlbergsvigen 77-preferensaktier som
inbokats pa det nydppnade sparrade VP-kontot.

Redovisning av utfall och utbetalning av vederlag
Redovisning av utfall och utbetalning av vederlag kommer att
inledas sa snart som mojligt efter att Samhallsbyggnadsbola-
get har offentliggjort att villkoren for Erbjudandet har upp-
fyllts eller &sidosatts. Forutsatt att ett sadant offentliggérande
gors senast den 10 december 2018, férvintas redovisning av
utfall att inledas omkring den 11 december 2018 och utbetal-
ning av vederlag ske omkring den 13 december 2018.
Redovisning av vederlag sker genom att de som accepterat
Erbjudandet tillsinds en avridkningsnota. Den kontanta delen
av vederlaget kommer att krediteras det avkastningskonto
som dr kopplat till preferensaktiedgares VP-konto dér Karl-
bergsvagen 77 preferensaktierna registrerades. For det fall
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preferensaktiedgare i Karlbergsvigen 77 inte har ndgot sadant
avkastningskonto kopplat till VP-kontot, eller om nagot ar fel
med kontot, erhalls avrakningen i enlighet med instruktio-
nerna i avrakningsnotan. Samhallsbyggnadsbolaget aktierna
av serie D som utgor vederlaget kommer att levereras till VP-
kontot som anges pa anmailningssedeln. Preferensaktieégare
som tackar ja till Erbjudandet ger sitt godkédnnande till att
SEB Emissioner tecknar Samhéllsbyggnadsbolaget aktier av
serie D a deras vagnar. Redovisning av forséljningslikvid for
andelar av Karlbergsvigen 77 preferensaktierna sker pa det
sdtt som anges nedan.

I samband med redovisning av vederlag f6r Erbjudandet,
utbokas Karlbergsvigen 77 preferensaktierna fran det spar-
rade kontot som sedan avslutas. Aktiedgarna far inget utdrag
som redovisar utbokningen fran det sparrade VP-kontot. Pre-
ferensaktiedgare som tackar ja till Erbjudandet ger sitt god-
kdnnande till att SEB Emissioner levererar Karlbergsvigen 77
preferensaktier & deras vignar. Om innehavet dr forvaltar-
registrerat sker redovisning i enlighet med respektive forval-
tares rutiner.

Overskjutande aktier m.m.

Endast hela stamaktier av serie D i Samhallsbyggnadsbolaget,
med avrundning nedat, kommer att erhéllas av preferensak-
tiedgare i Karlbergsvagen 77 som accepterar Erbjudandet. I den
man en preferensaktiedgare i Karlbergsvigen 77 innehar sédant
antal preferensaktier att det vederlag som ska utbetalas i Erbju-
dandet inte dr ett jamnt heltal nya stamaktier av serie D i Sam-
hallsbyggnadsbolaget, kommer vederlag for 6verskjutande antal
preferensaktier att utbetalas i form av kontant betalning.

Notering av och handel med
Samhallsbyggnadsbolaget aktier av serie D
Sambhallsbyggnadsbolaget avser verka for att de nyemitterade
D-aktierna upptas till handel p4 Nasdaq First North Premier.

Avnotering

I samband med fullféljande av Erbjudandet avser Samhalls-
byggnadsbolaget att verka f6r en avnotering av Karlbergsvi-
gen 77:s preferensaktier frdn Nasdaq First North under for-
utsdttning av en hog anslutningsgrad i Erbjudandet och dér-
med en begransad likviditet i preferensaktien.

Fragor om Erbjudandet

Vid fragor rorande den praktiska hanteringen av Erbjudandet,
kontakta SEB Emissioner pa telefon: 08-639 27 50. Informa-
tion finns dven tillgdnglig pa ABG Sundal Colliers webbplats
under sektionen pagaende transaktioner (www.abgsc.com),
SEBs webbplats for prospekt och erbjudandehandlingar
(www.sebgroup.com/prospectuses) samt Samhallsbyggnads-
bolagets webbplats (www.sbbnorden.se).



MARKNADSOVERSIKT

Endel av informationen som dterges nedan har hdmtats fran tredje part, ddribland allmdnt tillgingliga bransch-
publikationer och rapporter. Bolaget anser att dessa branschpublikationer och rapporter dr tillforlitliga, men Bolaget
har inte sjélvstdndigt verifierat dem och kan inte garantera dess riktighet eller fullsténdighet. Sadan information som
kommer fran tredje man har dtergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och forvissa sig om genom jamforelse med
annan information som offentliggjorts av berord tredje man har inga uppgifter uteldmnats pd ett séitt som skulle gora

den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Ddrutover har Samhdllsbyggnadsbolaget gjort ett antal uttalanden i Erbjudandehandlingen avseende sin bransch
och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden dr baserade pd Bolagets erfarenhet och egen undersokning
avseende marknadsforhdllandena. Samhdllsbyggnadsbolaget kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden dr
riktiga eller att de pd ett korrekt sditt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och Samhdllsbyggnadsbolaget
kan inte genomgdende garantera att interna undersokningar eller information har blivit verifierade av oberoende kdllor,
som kan ha uppskattningar eller dsikter avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran Bolagets.

De prognoser och framdtriktande uttalanden som anges i detta avsnitt utgor inga garantier for framtida utfall och
faktiska héindelser och omstdndigheter kan komma att avvika visentligt fran nuvarande forvintningar. Ett antal
faktorer kan orsaka eller bidra till sadana avvikelser, varav vissa eller samtliga kan ligga utanfor Bolagets kontroll.

Se exempelvis avsnittet "Riskfaktorer”.

Samhallsbyggnadbolagets marknad
Samhillsbyggnadsbolaget opererar p& den nordiska markna-
den for fastigheter och fastighetsutveckling med strategin att
dga, forvalta och utveckla bostads- och samhiéllsfastigheter
samt driva detaljplaneprocesser med avsikt att omvandla kom-
mersiella fastigheter till bostédder. Samhallsfastigheter, som per
den 30 september 2018 motsvarade 61 procent av fastighetsbe-
standets totala virde ér beldgna i Sverige, Norge och Finland.
Samtliga bostadsfastigheter ar belédgna i Sverige och represen-
terade per den 30 september 2018 30 procent av portfoljens
totala virde. Projektutveckling bedrivs i Sverige.”

Samhallsbyggnadsbolaget fraimsta konkurrenter dr andra
fastighetsbolag savil publika som privata inom Samhélls-
byggnadsbolagets fokusomraden, exempelvis Hemfosa
Fastigheter AB, Victoria Park AB och Hembla AB (fd. D. Car-
negie & CO AB).

Svensk ekonomi

Den svenska BNP-tillvaxten uppgick 2017 till 2,4 procent, vil-
ket dr en ddmpning jamfort med 2016 da BNP-tillvéxten upp-
gick till 2,7 procent. Tillvaxten har pa senare tid drivits av in-
vesteringar, fraimst bygg- och infrastrukturinvesteringar, samt
privat konsumtion. Under 2018 forvantas BNP-tillvixten
uppgé till 2,8 procent och under 2019 uppga till 2,1 procent.?
Sveriges stadsskuld i férhéllande BNP per utgéngen av 2017
uppgick till 40,6 procent, att jamfora med 86,7 procent f6r
medlemslanderna i den Europeiska unionen?.

Arbetslosheten i Sverige uppgick till 6,7 procent under
2017, vilket 4r en minskning jamfort med 2016, da arbetslos-
heten uppgick till 6,9 procent. Anstéllningsplanerna i na-
ringslivet har enligt Konjunkturbarometern fallit tillbaka
trendmissigt sedan toppnoteringarna 2017, men sammanta-
get for naringslivet dr planerna fortfarande mer expansiva dn
normalt.?

BNP-tillvaxt och arbetsloshet i Sverige
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Kdlla: Statistikdatabasen, Statistiska centralbyrdn (SCB).

1) Forkalla, se avsnittet "Aktuell intjiningsformdga’.

2) Rapport, "Konjunkturlaget”, Konjunkturinstitutet, december 2017.
3) Database, Eurostat.

4) Rapport, "Konjunkturlaget”, Konjunkturinstitutet, december 2017.
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I februari 2015 inférde Sverige negativ repordnta for forsta
gangen i historien. Fran en tidigare nivd om 0 procent juste-
rades reporéntan till —0,1 procent. Sedan dess har Riks-
banken sénkt réantan ytterligare tre ganger och per dagen for
Erbjudandehandlingen uppgar reporéntan till —0,5 procent.”
Konjunkturinstitutet bedomer att den svenska reporéntan
kommer att hojas under de kommande &ren men att det dro-
jer till 2019 innan en positiv repordnta noteras igen. Under
slutet av 2020 foérvéntas reporintan enligt samma prognos
uppga till 0,5 procent.?

Sverige har ettinflationsmal pa 2 procent. Inflationen, matt
som konsumentprisindex ("KPI”), uppmitte 1,8 procent i &r-
stakt 2017%. Enligt Konjunkturinstitutet férvintas KPI-infla-
tionen uppga till 1,6 respektive 2,1 procent under 2018 och
20199

Inflationstakt och ranteutveckling i Sverige
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Kdlla: Statistikdatabasen, Statistiska centralbyrdan (SCB), Statistik, Riksbanken.

e Reporédnta Sverige

Befolkningen i Sverige uppgick till drygt 10 miljoner 2017 och
forvintas vixa med 6,9 procent under perioden 2018-2025,
vilket motsvarar en érlig genomsnittlig tillvixttakt om 1,0
procent. Detta kan jamforas med grannlanderna Danmark
och Finland dér befolkningen forvéntas vixa med 5,3 respek-
tive 2,1 procent under 2018-2025. I den Europeiska Unionen
férvintas befolkningen vaxa med 1,4 procent under samma
period.” Samtidigt 6kar medellivsldngden i Sverige och be-

folkningen aldras. Andelen av befolkningen vars alder 6ver-
stiger 65 ar, i forhallande till totalbefolkningen, forvantas oka
fran 19,8 procent &r 2018 till 20,6 procent ar 2025, vilket mot-
svarar en 6kning med 4,0 procent.?

Norsk ekonomi

Den Norska BNP-tillvéixten uppgick 2017 till 1,8 procent, en

uppgang frdn 1,0 procent ar 2016.” Norges stadsskuld i forhal-

lande BNP per utgéngen av 2017 uppgick till 43 procent®.
Arbetslosheten i Norge uppgick till 4,1 procent under 2017,

vilket &r en minskning jaimfért med 2016, da arbetslosheten

uppgick till 5,1 procent. ¥

BNP-tillvdxt och arbetsléshet i Norge
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Kdlla: Statistics, Statistics Norway (SSB).

Norges styrranta uppgick till 0,75 procent per dagen for
Erbjudandehandlingen efter beslut att hoja fran tidigare 0,5
procent i september 2018. Styrrantan forvintas att gradvis
hojas under de kommande aren.'

Inflationen i Norge, métt som KPI, uppgick till 1,8 procent
pa arsbasis 2017, vilket dr nagot ldgre 4n det langsiktiga in-
flationsmaélet om 2,0 procent'?. Under &ren 2017-2020 for-
véntas svingningarna i inflationen minska och bedéms va-
riera mellan 2,0 procent och 2,3 procent pé arsbasis.’®

1) Statistik, Riksbanken.

2) Rapport, "Konjunkturlaget”, Konjunkturinstitutet, december 2017.
3) Statistik, Riksbanken.

4) Rapport, "Konjunkturlaget”, Konjunkturinstitutet, december 2017.
5) Database, Eurostat.

6) Database, Eurostat.

7) Statistics, Statistics Norway (SSB).

8) Database, OECD.

9) Statistics, Statistics Norway (SSB).

10) Pressmeddelande, “The key policy rate raised to 0.75 percent”, Norges Bank, september 2018.
11)

Statistics, Statistics Norway (SSB).
12) Statistics, Norges Bank.
13) Rapport, "Okonomiske analyser”, Statistics Norway (SSB), december 2017.
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Folkméangden i Norge uppgar till drygt 5 miljoner invanare
och forvintas vidxa med 6,4 procent under perioden
2018-2025, vilket motsvarer en érlig genomsnittlig tillvaxt-
takt om 0,9 procent. Samtidigt 6kar medellivslangden och
befolkningen aldras. Andelen av befolkningen vars alder
overstiger 65 ér, i forhallande till totalbefolkningen, forvantas
oka fran 16,9 procent ar 2018 till 18,7 procent ar 2025, vilket
motsvarar en 6kning med 11,0 procent.)

Inflationstakt och ranteutveckling i Norge
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Kadlla: Statistics, Norges Bank.

Sveriges fastighetsmarknad i korthet

Den svenska fastighetsmarknaden noterade en transaktions-
volym om cirka 175 miljarder SEK under 2017. Volym dr un-
gefir 14 miljard SEK ldgre édn den uppmatta volymen 2016.?
Det finns ett fortsatt tydligt intresse fran det internationella
kapitalet da den svenska marknaden bland annat erbjuder en
bittre riskjusterad avkastning jimfort med flera andra mark-
nader i 6vriga Europa. Under 2017 stod utlédnska investerare
for 23 procent av den totala volymen att jamfoéra med 19 pro-
cent 2016.%

MARKNADSOVERSIKT

Total transaktionsvolym pa den svenska
fastighetsmarknaden per segment 2012-2017
Miljarder SEK
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Kdlla: Rapport, “Arsrapport Sverige 2017 Datscha Transaktion, 2017.
Datscha dr en leverantér av webbaserade tjdnster fér information
och analys av kommersiella fastigheter.

Sveriges bostadsfastighetsmarknad i korthet

Hyresséttningen pa den svenska hyresmarknaden ér reglerad.
Hyresséttningssystemet bestar av en samverkan mellan
Bruksvirdesprincipen och kollektiva forhandlingar mellan
hyresvirden och en hyresgéistorganisation. Hyressattningen
ska spegla hur hyresgésterna i allmanhet virderar lagenhe-
ternas egenskaper, vilket bestimmer deras bruksvirde. Skill-
nader i bruksvirde ska motsvaras av skillnader i hyra.? Efter-
fragan pa bostider i Sverige dr stor, och den genomsnittliga
kotiden for en bostad i Sverige uppgick till cirka 3 &r under
2014%. I Stockholm &r kétiden for bostader dnnu lingre och
enligt Bostadsférmedlingen uppgick den genomsnittliga ko-
tiden for att fi en bostad i Stockholm till 10,3 ar under 20179,
vilket tyder pa en brist av hyresritter. Enligt en undersékning
gjord av Boverket 2017 uppgav 88 procent av landets 290 kom-
muner att det rader ett underskott av bostéder pa marknaden.
Det ir en 6kning fran 2016 da 83 procent av landets kommu-
ner uppgav att det ir brist pa bostader”. I juni 2018 uppdate-
rade Boverket byggbehovsprognosen, i vilken behovet av nya
bostader fram till 2025 uppgar till 535 200 stycken®.

1) Database, Eurostat.
2) Rapport, "Arsrapport Sverige 2017”, Datscha Transaktion, 2017.

3) Rapport, “Newsec Property outlook”, Newsec, hosten 2017. Newsec erbjuder fastighetsigare, investerare och hyresgister ett brett utbud av tjdnster inom

forvaltning och radgivning.

4) Rapport, "Det svenska systemet — bruksvirdesprincip och férhandlade hyror”, Hyresgéstforeningen, oktober 2013.

5) Rapport, "Ett land fullt av bostadskéer”, Hyresgastforeningen, 2014.

6) Hurlang tid tar det att fi en bostad genom oss?, Bostadsférmedlingen, 2017.
7) Rapport, "Bostadsmarknadsenkiten”, Boverket, 2017.

8) Rapport, "Behov av nya bostidder 2018-2025”", Boverket, 2018.
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Fardigstillda bostdder och befolkningékning
i Sverige 2010-2017
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Not: Ackumulerad brist pa bostdder definieras som den ackumulerade
befolkningsokningen genom antalet personer per hushall i Sverige 2017
(2,2) minus antalet fardigstallda bostdder.

Statistikdatabasen, Statistiska centralbyrdn (SCB).

Den svenska bostadsmarknaden kédnnetecknas av stabila och
okande hyror, som demonstreras i grafen nedan. Under den
senaste tiodrsperioden har hyresékningarna varit relativt
jamnt férdelad mellan mindre och storre kommuner. Hyror i
kommuner med befolkningsantal 6verstigande 75 000 inva-
nare (exklusive storstadsomraden) har 6kat med 26,4 procent
under perioden, i jaimférelse med en 6kning om 25,6 procent
f6r kommuner med ett invénarantal lagre 4n 75 000."

Hyresutveckling pa bostader i Sverige 2010-2018
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Kdlla: Statistikdatabasen, Statistiska centralbyrdn (SCB).

Norges fastighetsmarknad i korthet

Gynnsamma ekonomiska forutséattningar under 2017 resul-
terade i ett starkt ar for den norska fastighetsmarknaden. Den
totala transaktionsvolymen for ar 2017 blev cirka 80 miljarder
norska kronor ("NOK”) férdelat pa 6ver 266 transaktioner.
2017 ars volym &r ungefir 1 miljard NOK hogre é@n den upp-
mitta volymen 2016. Kontorsmarknaden dominerade och
stod for ndstan 50 procent av transaktionsvolymen.?

Total transaktionsvolym pa den norska
fastighetsmarknaden per segment 2012-2017
Miljarder NOK
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Kdlla: Rapport, “Pangea Property Partners Outlook Norway”, 2018.
Pangea Property Partners dr en transaktionskonsult med fokus pd
den nordiska fastighetsmarknaden.

Samhallsfastigheter

Sambhallsfastigheter brukas till 6vervigande del av skattefi-
nansierad verksamhet och ér specifikt anpassad for samhélls-
service. Dessutom inkluderas trygghetsboende under begrep-
pet samhéllsfastigheter. Exempel pa samhéllsfastigheter &r
fangelser, skolor, dldreboenden och sjukhus.? Fastighetsseg-
mentet samhillsfastigheter kinnetecknas av 1anga kontrakt,
stabila kassafloden och lag vakansgrad®.

Under 2017 uppgick transaktionsvéirdet pa samhillsfastig-
heter i Sverige till 13,8 miljarder SEK, vilket &r en minskning
mot 2016 d4 transaktionsvardet uppgick till 17,9 miljarder
SEK.? Enligt Svefa uppger 72 procent av kommunerna i

1) Statistikdatabasen, Statistiska centralbyrén (SCB).

2) Rapport, “Pangea Property Partners Outlook Norway”, Pangea Property Partners, 2018.

3) Rapport, "Newsec Marknadsrapport samhillsfastigheter”, Newsec, 2017.

4) Rapport, "Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter”, Svefa, 2014. Svefa ir en svensk fastighetskonsult.

5) Rapport, "Arsrapport Sverige 2017, Datscha Transaktion, 2017.
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Sverige att det dr sannolikt att man kommer sélja fastigheter
under de kommande &ren.”

Under 2017 skedde flera stora transaktioner inom segmen-
tet samhallsfastigheter. Exempel pé en storre transaktion
som gjordes under perioden var Iteas kop av en del av nya
Linné fran Skanska. Kopeskillingen i den transaktionen upp-
gick till 1,1 miljarder SEK.?

MARKNADSOVERSIKT

Det ér Bolagets bedomning att den aldrande befolkningen
i kombination med en stabil eller 6kande befolkning stéller
hogre krav pa vilfardstjinster och i forlingningen ckad efter-
fraga pa samhaillsfastigheter de kommande aren.

1) Rapport, ”"Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 Orter,” Svefa, 2018.

2) Pressmeddelande "Skanska siljer tre byggnader vid Linnéuniversitetet i Kalmar for 1,1 miljarder SEK”, Skanska, juni 2017.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Informationen i detta avsnitt beskriver Samhdllsbyggnadsbolagets fastighetsbestdind per den 30 september 2018.

Inledning

Sambhallsbyggnadsbolaget, genom etableringen av SBB i Nor-
den, grundades i mars 2016 med mélet att bli den ledande och
mest effektiva dgaren av bostdder i Sverige och samhallsfas-
tigheter i Norden. Fastighetsportfoljen bestod per den 30
september 2018 av 782 fastigheter? med ett redovisat virde
om totalt 25,1 miljarder SEK, baserat pa redovisat varde for
forvaltningsfastigheter per 30 september 2018, hamtad fran
Bolagets delérsrapport for perioden 1 januari—30 september
2018 (ej reviderad). Bolagets fokus ligger pa stabila fastigheter
med langa kontrakt inom segmenten Samhallsfastigheter (61
procent? av fastighetsbestdndet baserat pa information fran
avsnittet "Aktuell intjaningsformdga”), Bostider (30 procent?
av fastighetsbestandet baserat pa information fran avsnittet
"Aktuell intjiningsformdga”) samt Ovrigt (9 procent? av fast-
ighetsbestandet baserat pa information fran avsnittet "Ak-
tuell intjéaningsformdga”). Per den 30 september 2018 svarade
samhillsfastigheter i Norge for 31 procent av bolagets fastig-
hetsvirde och 1 procent av bolagets fastighetsvirde utgjordes
avsambhallsfastigheter i Finland. 60 procent av fastighetsvar-
det utgjordes av bostider och samhallsfastigheter i Sverige.
Resterande 8 procent &r fastigheter i Sverige dar bolaget be-
driver ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflodes-
fastigheter omvandlas till byggriétter for bostader — en viktig
del av samhallsbyggnadstanken. Detta gor Samhallsbygg-
nadsbolaget till en riktig samhallsbyggare i dessa tider av bo-
stadsbrist.

Styrkor och konkurrensférdelar

Bolaget bedomer att man har ett antal styrkor och konkur-

rensférdelar som har bidragit till Bolagets positiva utveckling

och som kommer att majliggora for Bolaget att realisera dess

langsiktiga strategiska och finansiella mal. Dessa styrkor och

konkurrensfordelar listas nedan:

® Fokuserad exponering mot de starka nordiska ekono-
mierna med nérvaro i regionala stider med stark funda-
mental efterfragan.

® Stabilt fastighetsbesténd fokuserat pa bostéder och sam-
hallsfastigheter som kénnetecknas av ett lagt hyresgist-
beroende, en hog uthyrningsgrad samt linga hyres-
kontrakt.

® En historik av betydande tillvixt och virdeskapande ge-
nom selektiva forvirv, forbattrat kassaflode samt utveck-
ling av byggritter.

® Erfaren ledning och aktiva erkdnda fastighetsinvesterare
mojliggor relationer med viktiga nyckelaktorer och driver
virde.

® Enambitios tillvixtagenda genom en aktiv forvérvsstrategi
och potential i orealiserade utvecklingsprojekt underbyggd
av en skalbar organisation med starka kassafloden.

Fokuserad exponering mot de starka nordiska eko-
nomierna med ndirvaro i regionala stéider med stark
fundamental efterfragan

Inom segmentet Bostéder fokuserar Samhillsbyggnadsbola-
get endast pa Sverige. Den svenska bostadsmarknaden kin-
netecknas av en strikt hyresreglering, eftersatt bostadsbyg-
gande och stark befolkningstillvaxt, vilket har lett till ett
underskott av bostéder i stora delar av Sverige?. Sverige ér ett
av de lander med hogst forvantad befolkningstillvaxt de kom-
mande aren, savil jamfort med de 6vriga nordiska landerna
som EU som helhet.” Aven pa regional nivé i Sverige r Bola-
get vl positionerat och dterfinns primért i stdder med positiv
befolkningstillvéxt.

Samhillsbyggnadsbolaget har nordiskt fokus vad giller seg-
mentet Samhallsfastigheter, och finns f6r narvarande i Sve-
rige, Norge och Finland. Samhdllsfastigheter inkluderar sko-
lor, dldreomsorg, LSS-boenden, myndigheter, kommunala
och statliga verk samt fastigheter dér hyresgésterna till minst
30 procent &r dgda av nagon av de nordiska viélfdrdsstaterna.
Samtidigt som befolkningen i Norden véxer starkt okar dven
andelen av dldre, vilket tillsammans forvéntas bidra till ett
storre behov av vardfastigheter och andra typer av samhalls-
fastigheter. Statliga- och 6vriga skattefinansierade motparter
innebdr generellt en ldgre motpartsrisk for fastighetségare
relativt andra fastighetsslag. I tilligg tillhor de nordiska lan-
dernas statsfinanser till de mest stabila i Europa med relativt
lag statsskuld jamfort med 6vriga EU-ldnder.”

Stabilt fastighetsbestdnd fokuserat pa bostéider

och samhidillsfastigheter som kéinnetecknas av ett
lagt hyresgdistberoende, en h6g uthyrningsgrad
samt Idnga hyreskontrakt

Sambhaillsbyggnadsbolagets fokuserar primirt pa bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. Bolagets samlade
fastighetsbestand bestar &ven till den absoluta majoriteten av

1) Forkalla, se avsnittet "Aktuell intjdningsformdga’.
2) Rapport, "Bostadsmarknadsenkiten"’, Boverket, 2017.

3) Statistics, Eurostat. Befolkningstillvixten avser perioden 20182025 och uppgar till 7,0 procent for Sverige, 6,4 procent fér Norge, 2,1 procent for Finland

och 1,4 procent fér EU-28.

4) Statistics, Eurostat. Statsskulden per december 2017 f6r Sverige uppgick till 40,6 procent, f6r Norge 43,0 procent, fér Finland 61,4 procent och fér EU-28 86,7

procent.
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segmenten Bostdder och Samhéllsfastigheter. Dessa bada
segment utgor, baserat pa information fran avsnittet "Aktuell
intjdningsformdga”, 30 procent? respektive 61 procent” av det
underliggande virdet pa Bolagets samlade fastighetsbestand
och sammanlagt 91 procent.”

Bolaget har identifierat dessa tva fastighetsslag som de
mest attraktiva, baserat pa de férutsattningar och den relativt
hoga riskjusterade avkastning som dessa typer av fastigheter
erbjuder. Bostédder kinnetecknas av hog efterfragan och lagt
utbud?, och ddrigenom en hog uthyrningsgrad, samt lagt
hyresgastberoende. Samhallsfastigheter dr ofta specialanpas-
sade och kiannetecknas dven de av hog uthyrningsgrad och
dessutom av langa kontrakt.

Den hyresreglering som rader i Sverige innebar att hyran
ska bestammas efter en jaimforelse med likvirdiga ldgenheter
och maste folja de allménnyttiga bolagens hyresnivaer i jam-
forbara omraden. Detta medfor att hyresnivaerna i manga
omraden i Sverige sannolikt dr lagre &n vad som vore mark-
nadsmaissigt. Hushéllens boendeutgift understiger med
andra ord den faktiska betalningsviljan. Det faktum att
hyresnivaerna ér reglerade och understiger marknadsmaéssiga
nivaer har en riskminimerande effekt for hyresviarden da det,
tillsammans med ett eftersatt hyresbostadsbyggande, lett till
en Overefterfragan pa hyresbostidder. Den samlade ekono-
miska uthyrningsgraden for segmentet Bostdder uppgir,
baserat pa information fran avsnittet "Aktuell intjanings-
formdga”, till 98 procent.”

Samhillsfastigheter karaktériseras av relativt lag mot-
partsrisk dd motparten typiskt bedriver skattefinansierad
verksamhet och hyresavtalen normalt &r lingre dn 6vriga
kommersiella fastighetssegment. Dessutom ar uthyrnings-
graden ofta hogre da lokalerna i relativt hog utstriackning ar
specialanpassade. Exempelvis dr Samhillsbyggnadsbolagets
LSS-bestand fullt uthyrt och den samlade ekonomiska uthyr-
ningsgraden for segmentet Sambhillsfastigheter uppgar, base-
rat pd information fran avsnittet "Aktuell intjiningsformdga’,
till 97 procent?.

En historik av betydande tillvéixt och véirdeskapande

genom selektiva forvdirv, forbdittrat kassafléde samt

utveckling av byggrditter

Bolaget har en utvecklad och selektiv forvarvsstrategi med
fokus pa bostadsfastigheter i Sverige i regioner med gynn-
samma demografiska trender samt samhillsfastigheter i

Norden, marknader som Bolagets ledning har lang erfarenhet
utav. Det redovisade vérdet for fastighetsbestandet uppgick
till 25,1 miljarder SEK per den 30 september 2018.

Ett viktigt inslag i Bolagets virdeskapande strategi innefat-
tar kassaflodesforbattrande atgarder i det befintliga bestan-
det som uppnas genom en effektiv fastighetsforvaltning och
en organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastig-
hetsutveckling.

Sambhillsbyggnadsbolagets fastighetsutvecklingsverksam-
het fokuserar primért pa att utveckla byggritter, dar dessa
byggritter siljs innan byggnation pabérjats. Per den 30 sep-
tember 2018 har Samhaillsbyggnadsbolaget totalt sedan 2016
salt cirka 460 000 kvm BTA till ett totalt 6verenskommet fast-
ighetsvirde om 1 640 MSEK varav 226 MSEK redan ér fran-
tritt. Darutover finns 487 890 kvm BTA i projektportfoljen
som inte dr salt.

Denna strategi ér inte bara vardeskapande utan genererar
dven stora kassafloden som kan anvéndas till ytterligare for-
virv eller utveckling av det befintliga bestandet.

Erfaren ledning och aktiva erkéinda
fastighetsinvesterare mdéjliggér relationer med
viktiga nyckelaktérer och driver virde
Bolagets ledning bestér av personer med lang erfarenhet av
att utveckla och forvalta savil bostader som samhallsfastig-
heter. Bolagets vice VD och COO Lars Thagesson har 45 ars
erfarenhet inom fastighetsutveckling, fastighetsforvaltning
och projektutveckling. Vidare har Bolagets VD Ilija Batljan
tillsammans med Krister Karlsson, Bolagets vice VD och fast-
ighetsutvecklingschef, nédra 50 ars erfarenhet inom fastig-
hetsutveckling, fastighetsforvaltning och projektutveckling.
Bolaget har som ambition att vara en naturlig, palitlig och
langsiktig samarbetspartner till den offentliga sektorn i
Norden, savil vad géller férvaltning av samhaéllsfastigheter
som utveckling av byggritter for bostader. Vidare uppger
72 procent av kommunerna att de kommer att sélja fastighe-
ter under den kommande femarsperioden?, vilket tillsam-
mans med Bolagets starka relationer talar for goda mojlighe-
ter att fortsétta genomfora forvirv av samhaillsfastigheter.
Dessutom har Bolaget ett starkt dgarkollektiv med flera
erkdnda fastighetsinvesterare och fastighetsentreprenorer.
Bland Bolagets storsta aktiedgare aterfinns exempelvis Ilija
Batljan® (grundare av Samhaillsbyggnadsbolaget), Sven-Olof

1) Forkalla, se avsnittet "Aktuell intjiningsformdga’.

2) Rapport, "Bostadsmarknadsenkiten", Boverket, 2017.

3) Rapport, "Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter", Svefa, 2018.

4) Privat och genom Ilija Batljan Invest AB dar Ilija Batljan dger 92,5 procent.
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Johansson" (grundare och stérsta dgare i FastPartner AB
(publ)), Erik Paulsson? (grundare av exempelvis Peab AB (publ)
och dgare i exempelvis Fabege AB (publ), Wihlborgs Fastighe-
ter AB (publ), Platzer Fastigheter Holding AB (publ), Catena
AB (publ), Brinova Fastigheter AB (publ), Dios Fastigheter AB
(publ)) och Greg Dingizian (grundare av Victoria Park AB
(publ)). Tillsammans representerar dessa dgare cirka 56,7 pro-
cent av rosterna och cirka 26,0 procent av kapitalet i Bolaget
per dagen for godkdnnande av prospektet. Dessutom arbetar
savil Ilija Batljan, i form av VD, samt Sven-Olof Johansson,
iform av styrelseledamot, aktivt i Bolaget och for dess fortsatta
utveckling och vdrdetillvaxt.

Attraktiv och stabil fastighetsportfélj med séikra
kassafloden

Fastighetsportfoljen bestod per den 30 september 2018 av 782
fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt virde om 25,1 mil-
jarder SEK.

I virdet for fastigheterna ingar per den 30 september 2018
cirka 1 285 MSEK for byggritter fordelat pa cirka 900 000
kvm BTA och 50 projekt, vilket virderats genom tillimpning
av ortsprismetoden, vilket innebér att bedomningen av vér-
det sker utifran jamforelser av priser for likartade byggritter.
Verkligt virde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Bolaget hade ett férvaltningsresultat om 766 MSEK?, ba-
serat pa den aktuella intjiningsférmagan per den 30 septem-
ber 2018.

Affarsidé och mal

Afférsidé

® Attvara en naturlig och pélitlig samarbetspartner till den
offentliga sektorn i Norden, genom att langsiktigt dga, for-
valta, bygga och renovera samhallsfastigheter.

e Attihela Sverige forvirva, utveckla och férvalta bostéder.

e Attsom samhaillsbyggare och langsiktig samarbetspartner
till kommuner, landsting och statliga myndigheter bedriva
ett aktivt arbete i syfte att skapa byggritter for bostader.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Mal

Bolagets malsdttning dr att skapa en hog riskjusterad avkast-
ning for sina aktiedgare genom att férvirva, utveckla och
forvalta fastigheter.

Langsiktiga finansiella mal

Tillvéixt i substansvérdet per stamaktie

Generera tillvixt i substansvirdet per stamaktie, exklusive
utdelning pa stamaktier, som 6ver 5 arstid i genomsnitt Gver-
stiga 12 procent per ar.

Intjéning fran férsdljning av byggrdtter
Generera en intjaning fran forséljning av byggritter som 6ver
tid i genomsnitt uppgar till 250 till 400 MSEK per ar.

Beldningsgrad
Mal: Légre én 60 procent.
Per den 30 september 2018: 56 procent.?

Sdkerstdlld belaningsgrad
Mal: Lagre én 55 procent med start andra halvaret 2018.
Per den 30 september 2018: 33 procent.?

Soliditet
Mal: Overstiga 30 procent.
Per den 30 september 2018: 36 procent.?

Rdintetéickningsgrad
Mal: Overstiga 1,8 ganger.
Per den 30 september 2018: 3 génger.”

Kreditvdrdighet

Vid utgéngen av 2018 uppfylla villkoren for en investment
grade-rating fran ett av de ledande kreditvérderingsinsti-
tuten.

Utdelningspolicy

Samhéllsbyggnadsbolaget har som langsiktigt mal att dela ut
upp till 40 procent av det utdelningsgrundande resultatet.
Kortsiktigt kommer dock fokus att ligga pé att bygga upp en
stark finansiell grund.

1) Via Compactor Fastigheter AB.
2) ViaBackahill AB.
3) Forkilla, se avsnittet "Aktuell intjaningsformdga’”.

4) Forkilla, se avsnittet "Finansiell information i sammandrag” for definitioner av finansiella nyckeltal som inte r reviderade eller definierade enligt IFRS.

Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkdpserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 33



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Operationella mal

Arligen renovera minst 600 ligenheter med start andra
halvaret 2018.
Notering pa Nasdags huvudlista senast Q2 2019.

Vision

Bolagets malsattning dr att skapa en hog riskjusterad avkast-
ning for sina aktiedgare genom att forvirva, utveckla och
forvalta fastigheter.

Verksamhetshistorik

34

Mars 2016:
Ilija Batljan grundar SBB i Norden AB.

Maj 2016:

SBBiNorden AB forvirvar forsta stora fastighetsbestan-
det om cirka 730 bostadsldgenheter samt cirka 50 afférslo-
kaler i Skara, Falkoping och Tidaholm genom f6rvirv av
bolaget Bygg-Fast Fastigheter AB.

Eva-Lotta Stridh blir CFO.

Juli 2016:

SBBiNordenrealiserar byggritter motsvarande ett varde
om cirka 70 MSEK.

Krister Karlsson tilltriader som Vice VD och fastighetsut-
vecklingschef, Oscar Lekander tilltridder som affirsutveck-
lingschef och Joakim Bill tilltrdder som transaktions-
ansvarig.

Augusti 2016:

SBB i Norden forvirvar portfdljer for drygt 1,0 miljarder
SEK samt forvirvar en fastighet i Norge.

Carl Lundh tilltrdder som projektuvecklingschef.

September 2016:

SBBiNorden genomfor nyemission av B-aktier, preferens-
aktier och konvertibler om 633,5 MSEK.

SBB i Norden forvarvar 18 000 kvadratmeter bostadsyta
fordelat pa fyra fastigheter och 244 lagenheter i Karlstad.
SBBiNorden forvarvar 147 ligenheter i Oskarshamn fran
Stenfastigheter.

SBBiNorden forvirvar 144 ldgenheter centrala i Nykvarn.
SBBiNorden forvérvar fastigheten Krdmaren 4 i centrala
Ulricehamn fran kommunala Stubo AB.

Oktober 2016:

SBBiNorden forvirvar Gimmel Fastigheter AB genom en
apportemission av B-aktier om 326,6 MSEK. Sven-Olof
Johansson och Erik Paulsson blir genom forvarvet av Gim-
mel Fastigheter AB deldgare i Samhéllsbyggnadsbolaget
och deltar dven i en nyemission av aktier av serie Bom 27,6
MSEK.

SBB i Norden forvarvar sin forsta fastighet i Oslo for 1,2
miljarder SEK med det norska justitiedepartementet som
hyresgist.

SBB i Norden realiserar byggritter till ett virde om 156
MSEK.

November 2016:

SBB i Norden genomfor riktad nyemission av B-aktier om
122,6 MSEK. Forvirvar fastighet i Norrkoping for utveck-
ling av 250 byggratter.

Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkopserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)

December 2016:

— Rosel Ragnarsson utnamns till Finanschef (borjade i mars

2017).

SBBiNorden avtalar om forvirvav AB Hogkullen med ett
fastighetsvirde om 1,9 miljarder SEK innebéarande en ap-
portemission av B-aktier om 250 MSEK.

SBBiNorden avtalar om forvirv av 35 fastigheter motsva-
rande ett fastighetsvirde om 1,5 miljarder SEK fran
Hemso.

Sambhillsbyggnadsbolaget offentliggor forvirv av SBB i
Norden (inkl. Hogkullen) med ett fastighetsvirde om
9,0 miljarder SEK, Kuststaden med ett fastighetsvirde om
1,2 miljarder SEK samt Sérmlandsporten med ett fastig-
hetsvirde om 0,5 miljarder SEK.

SBB i Norden avtalar om forvirv av nio bostads- och sam-
héllsfastigheter i Borldnge for 750 MSEK.

SBBiNorden avtalar om forvérv av fyra fastigheter i Sater
och tolv fastigheter i Karlskrona fér sammanlagt 850
MSEK fran Klovern. Samhéllsbyggnadsbolaget avyttrar
samtidigt fastigheten Majorna 220:5 i G6teborg f6r 150
MSEK till Kl6vern.

SBB i Norden genomfér obligationsemission om 600 MSEK.

Januari 2017:

Den 16 januari 2017 genomfor Samhallsbyggnadsbolaget
forvarven av SBB i Norden, Kuststaden och Soérm-
landsporten. Samma dag genomf6r SBB i Norden forvir-
vet av Hogkullen.

Sambhallsbyggnadsbolaget avtalar om férvarv av fem sam-
hallsfastigheter i Norge motsvarande ett fastighetsvirde
om 1207 MSEK och genomfor forséljning av 3 kommersi-
ella fastigheter i Nykoping i Sverige 6ver bokfort véarde for
ett fastighetsviarde motsvarande 60 MSEK.

Mars 2017:

Samhaillsbyggnadsbolaget forviarvar DNB Bank ASA:s
("DNB”) huvudkontor med ett fastighetsvirde motsva-
rande 4,5 miljarder SEK genom en riktad emission av B-
aktier om 490 MSEK till séljaren Meteva AS. Samtidigt
genomfor det forvarvande dotterbolaget en riktad prefe-
rensaktieemission om 490 MSEK till institutionella inves-
terare.

Den 31 mars 2017 godkénns Samhillsbyggnadsbolaget for
notering pa First North och observationsstatus upphor.

April 2017:

Samhillsbyggnadsbolaget genomfor riktad nyemission av
B-aktier om 160 MSEK i samband med att dotterbolaget
SBB i Norden AB forvirvar fastigheter i Vasteras for 334
MSEK.

Dotterbolaget SBB i Norden AB genomfor en obligations-
emission om 1 350 MSEK.

Den 6 april 2017 byter Effnetplattformen AB (publ) namn
till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och en-
gagerar Remium som likviditetsgarant. B-aktien handlas
frdn samma dag i namnet Samhillsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) med kortnamnet SBB B.



® Juli2017:

— Sambhillsbyggnadsbolaget genomfor emission av hybrido-
bligation om 300 MSEK.

— Dotterbolaget SBB i Norden AB emittera ytterligare 150
MSEK pa obligationslidnet med en ram om upp till 1,5
MDRSEK som emitterades tidigare under aret.

— Styrelsen beslutar om emission av 35 000 000 tecknings-
optioner, varje teckningsoption berittigar till teckning av
en stamaktie av serie B i Samhallsbyggnadsbolaget. Pho-
enix Insurance Company tecknar samtliga.

® Oktober 2017:
— Samhallsbyggnadsbolagets preferensaktie noteras pa Nas-
daq First North. Forsta handelsdag var 12 oktober.

® November 2017:

— Beslut fattas om emission av teckningsoptioner riktat till
ett skarskilt upprattat dotterbolag. Programmet omfattar
20000000 teckningsoptioner som beréttigar till tickning
av motsvarande antal B-aktier i Samhéllsbyggnadsbolaget.

— Sambhillsbyggnadsbolaget erhaller sin forsta publika kre-
dit-rating, B1 med stabila utsikter fran Moody's.

® December 2017:

— Nyemission av 34 035 nya preferensaktier, for vilken betal-
ning skedde genom apport av 485 000 preferensaktier i
Hogkullen AB. Samhillsbyggnadsbolaget kontrollerar ef-
ter apportemissionen 80,45 procent av aktierna och 96,54
procent av rosterna i Hogkullen.

® Januari2018:

— Sambhallsbyggnadsbolaget genomf6r emission av ett icke-
sakerstallt obligationslan om 750 MSEK som l6per med en
rorlig rdnta om Stibor 3m + 390 punkter.

® Februari2018:

— Sambhallsbyggnadsbolaget forvérvar sina forsta fastigheter
iFinland. Transaktionen bestar av tre dldreboende och tre
vardfastigheter och uppgar till ett virde om 7,4 MEUR.

— Ytterligare ett icke-sékerstillt obligationslan emitteras om
300 MSEK.

® April 2018:

— Sambhallsbyggnadsbolaget utokar sitt fastighetsbestand i
Finland genom férvarv av ett dldreboende i Helsingfors.

— Sex bostadsfastigheter med 135 lagenheter forvirvas i
Stockholm.

— En skolfastighet i Kristiansand i Norge séljs till ett virde
om 415,5 miljoner NOK.

® Juni2018:

— Samhallsbyggnadsbolaget inleder ett JV-samarbete med
Magnolia om utveckling av 17 000 kvm hyresrétter i Ny-
kvarn samt samarbete avseende utveckling av Vister-
haninge centrum.

— Sambhallsbyggnadsbolaget upprattar ett gront ramverk for
att framover kunna emittera grona obligationer.

® Juli2018:

— Samhillsbyggnadsbolaget tecknar tillsammans med Of-
fentliga Hus och Amasten avtal om forséljning av sina stu-
dentbostadsfastigheter till det nybildade bolaget Student-
bostéder i Sverige AB. Samhillsbyggnadsbolaget kommer
initialt att 4ga 21,69 procent av bolaget.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

® September 2018:

— Sambhallsbyggnadsbolaget emitterar en ny hybridobliga-
tion med en initial volym om 1 000 MSEK (ramverk 1 500
MSEK). Hybridobligationerna redovisas som eget kapital
vilket stirker Samhillsbyggnadsbolagets stéllning ur ett
ratingperspektiv, vilket S&P kommunicerat i sin senaste
analys.

— Samhallsbyggnadsbolaget offentliggor ett frivilligt ater-
kopserbjudande av vissa utestaende SEK obligationer och
avser att emittera ny SEK obligation med forbehall for ra-
dande marknadsférhéallanden.

— Sambhallsbyggnadsbolaget siljer fastigheter till ett under-
liggande fastighetsvirde om 1 153 MSEK till ett joint ven-
ture samégt med Property AD.

® Oktober 2018:

— Sambhallsbyggnadsbolaget ingar avtal om aterkép av
17 500 000 av de 35 000 000 teckningsoptioner som emit-
terades i juli 2017 till ett total belopp om 93,07 MSEK, dar
Phoenix Insurance Company atar sig att anséka om teck-
ning av B-aktier i Bolaget avseende resterande 17 500 000
teckningsoptioner samt teckna ytterligare 600 000 B-ak-
tier som en del av ersattningen for aterkopet.

Affiarsmodell

Fastighetsforvaltning

Bolagets strategi ar att 1angsiktigt dga bostadsfastigheter och
samhallsfastigheter i Sverige samt samhaéllsfastigheter i
ovriga nordiska lander.

Sambhillsbyggnadsbolaget fokuserar pa kostnadseffektiv
forvaltning och sedan slutet av mars 2018 har Samhallsbygg-
nadsbolaget en egen intern forvaltningsorganisation genom
forvirvet av Hestia Sambygg AB.

Utveckling av byggriitter

Samhallsbyggnadsbolaget har som utgangspunkt att inte
kopa eller 4ga enbart mark utan att istéllet utveckla byggrat-
ter ur kassaflodesgenererande fastigheter med minimal
finansiell risk. Dessa byggritter siljs sedan innan byggnation
péaborjats. Bolaget har ingen egen organisation for att driva
storre projekt utan séljer antingen byggrétterna helt eller sa
skapas ett joint venture ddr Bolaget dger en del av pro-
jektbolaget tillsammans med en utvecklare och bygg-
entreprentr som leder projektet.

Strategi

Selektiva férvéirv

Bolaget fokuserar pa bostadsfastigheter och samhéllsfastig-
heter, fastighetsslag som Bolagets ledning har lang erfarenhet
av att forvarva och forvalta. Bostadsfastigheter forvirvas
i Sverige och ska primért vara belidgna i kommuner med
vaxande befolkning och lag arbetsloshet. Samhallsfastigheter
forvarvas i Sverige och 6vriga Norden med stabila, skatte-
finansierade hyresgéster som motpart.

Kommersiella fastigheter forvarvas generellt inte specifikt
av Bolaget. Daremot kan sddana typer av fastigheter komma
att forvdrvas som en mindre del av ett storre bestdnd av bo-
stadsfastigheter, exempelvis ett markplan med butiker, eller
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om det finns en sannolik majlighet att pa sikt konvertera
dessa till bostdder.

Bolaget har dven en utarbetad, initial, forvérvsanalys som
bestar av tvd huvuddelar. En del 4r analysen av lédget och de
langsiktiga utsikterna for den aktuella platsen med fokus pa
befolkning och demografi. Den andra delen handlar om ana-
lys av den nuvarande fastigheten. Dessa tva faktorer i kombi-
nation maste utgora en tillrackligt stark investeringsalterna-
tiv for en djupare analys och due diligence som ska utforas.
Avgorande faktorer for due dilligence kan framst vara olika
bedomningar av fastighetens tekniska skick efter teknisk
kontroll, osékerhet betraffande driftnetto dir parterna inte
delar asikter eller legala risker primart relaterat till skatteris-
ker.

Forbdittrad kassaflédesgenerering
Samhaillsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med att forbattra
kassaflodet i fastighetsbestandet genom effektiv forvaltning
och organisation. Tva exempel pa konkreta, pagaende, for-
béttringsatgarder beskrivs nedan och dr baserade pa Bolagets
egna bedomningar:
® Renoveringi Motala och fastigheten Tellus 1: Alla bostader
i Motala med ett héavt kontrakt kommer att genomga en
renovering innan en ny hyresgist flyttar in. Forhopp-
ningen &r att slutféra 45 (av 475) renoveringar per &r i
Motala. Tidigare renoveringar paliknande projekt i Motala
har genererat en ny hyra pa cirka 1 250 SEK per kvadrat-
meter, vilket 4r 500 SEK per kvadratmeter hogre dn den
genomsnittliga, nuvarande ldgenhetshyran i fastigheten
Tellus 1 i Motala. Atgirderna beriknas dessutom ge en
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kostnadsreduktion om ca 50 SEK per kvadratmeter. Kost-
naden for renoveringen berdknas till 5000 SEK per kva-
dratmeter.

e Utveckling av den nyligen forvirvade fastigheten i Ny-
kvarn: Mgjlighet att dela upp befintliga flerrumslédgenheter
och skapa fler ligenheter. Pa sé sétt gynnas savil Bolaget,
genom forbéttrade hyresintikter, och sambhallet i stort,
genom ytterligare 1015 sma lagenheter.

Utveckling av byggriitter

Sambhallsbyggnadsbolagets fastighetsutvecklingsverksamhet
fokuserar primart pa att utveckla byggrétter, dar dessa bygg-
ratter sdljs innan byggnation paborjats. Samhallsbyggnads-
bolaget har som utgangspunkt att inte kopa eller 4ga enbart
mark utan att istdllet utveckla byggratter ur kassaflodes-
genererande fastigheter med minimal finansiell risk.

En del av Bolagets strategi ar dven att skapa sa kallade joint
ventures och behalla visst dgande i projektbolaget och dar-
igenom sjdlva ta del av utvecklingsvinsten i projekt. I sadana
sammanhang bidrar Bolaget exempelvis med strategisk rad-
givning eller stéd vid projektfinansiering, vilket bidrar till
ytterligare vardeskapande for Bolaget. I dessa fall utfors detta
med minimal tillkommande investering frdn Samhaéllsbygg-
nadsbolaget och alltid i samarbete med en utvecklare och
byggentreprenor som leder projektet.

Per den 30 september 2018 har Samhallsbyggnadsbolaget
totalt sedan 2016 salt cirka 460 000 kvm BTA till ett totalt
overenskommet fastighetsvarde om 1 640 MSEK varav 226
MSEK redan ar frantratt.



Organisation

Samhallsbyggnadsbolaget hade per den 30 september 2018,
respektive 31 december 2017 och 2016 (2016: SBB i Norden
AB) totalt 10, respektive 9 och 5 anstillda. Organisationen
utgors av en liten grupp medarbetare med fokus pa transak-
tioner, fastighetsutveckling och kostnadseffektiv férvaltning.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Samhillsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med kassaflodesfor-
battrande atgérder i det befintliga fastighetsbestandet som
uppnas genom effektiv forvaltning och en organisation med
stor kunskap och erfarenhet av fastighetsutveckling.

Marknad och
kommunikation

Fastighets-
utveckling

Fastighets-
forvaltning

Ekonomi-
administration
& kontroll

Projektutveckling

Finansiering & Inves-
tor relations

Samhallsbyggnads-
bolaget Forvaltning
Sverige AB

Affarsutveckling

- —-

1 1
« — = Outsourcad funktion

Legalt

Bolaget har ingen anstélld med ansvar for legala fragor utan
vénder sig vid behov till externa advokat- och juristbyraer
med expertis inom relevant omrade.

Marknad och kommunikation

Inom marknad och kommunikation arbetar Samhéllsbygg-
nadsbolaget med intern kommunikation i form av IR-kompe-
tens mot investerare samt extern kommunikation i form av
IR-hantering av regulatoriska drenden via pressmeddelanden
etc. samt varumaérkesstrategiska fragor. Arbetet leds av bola-
gets finanschef i kombination med extern expertis inom re-
levanta omraden.

Fastighetsutveckling

Enviktig del av Bolagets affarsidé ar att utveckla och realisera
byggritter for bostdder ur Bolagets bestédnd av kassaflodes-
genererande fastigheter. Vid utveckling av byggritter arbetar
Bolaget mot stadsbyggnadskontor i kommuner runtom i
Sverige. Bolaget séljer antingen av byggritterna helt och hallet
eller skapar joint ventures tillsammans med externa finan-

Analyser &
Transaktioner

sidrer och byggentreprenorer. Arbetet leds av Bolagets fastig-
hetsutvecklingschef (tillika vice VD).

Ekonomi och finansiering

Ekonomi och Finans dr numera tva fristiende avdelningar
dér CFO ansvarar for ekonomi och finanschef ansvarar for
finansiering. HR dr ocksa p4 en fristaende avdelning som an-
svaras av HR-chef. Forvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB
ar per mars 2018 uppkopt av Samhillsbyggnadsbolaget och
ingér numera i Koncernen som ett heldgt dotterbolag.

Affirsutveckling

Samhallsbyggnadsbolaget vixer i snabb takt och analyserar
lopande ett stort antal potentiella forvarv. Affarsomradet leds
av affarsutvecklingschefen.

Férvaltning
Genom forvirvet av Hestia Sambygg AB har Samhallsbygg-
nadsbolaget sedan slutet av mars en egen intern forvaltnings-
organisation.
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Nedanstaende viarderingsintyg avseende Bolagets fastigheter
har utfirdats av oberoende sakkunniga varderingsman péa
uppdrag av Bolaget. Virderingsintygen har upprittats av
Savills Sweden AB och Newsec Advice AB som har samtyckt
till att virderingsintygen tagits in i Erbjudandehandlingen.
Sadan information som kommer fran tredje man har étergi-
vits korrekt och sévitt Bolaget kan kénna till och forvissa sig
om genom jamforelse med annan information som offentlig-
gjorts av berord tredje man har inga uppgifter utelaimnats pa
ett satt som skulle gora den dtergivna informationen felaktig
eller missvisande. Ut6ver vad som anges ovan har varken Bo-
laget eller dess radgivare vidtagit nagra ytterligare atgarder
for att kontrollera riktigheten i ndgon bransch- eller mark-
nadsinformation som inkluderas i denna Erbjudandehand-
ling.
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e Enligt vardeutldtande av Savills Sweden AB utfdrdat den 1
november 2018, uppgar vérdet till cirka 4 734 MSEK for
136 fastigheter i Sverige och cirka 189,5 miljoner NOK f6r
tre fastigheter i Norge, se viarderingsintyg pé sida 39-42,

® Enligt vardeutlatande av Newsec Advice AB utfirdat den
1 november 2018, uppgar vérdet till cirka 10 255 MSEK for
229 fastigheter i Sverige, cirka 6 954 miljoner NOK for atta
fastigheter i Norge och cirka 3,7 miljoner EUR for fastighe-
ten i Finland, se virderingsintyg pa sida 43-52,

® Enligt viardeutlatande av Jones Lang LaSalle Holding AB
utfirdat den 2 november 2018, uppgar virdet till cirka
2200 MSEK for 193 fastigheter i Sverige och cirka 9,3 mil-
joner EUR for tre fastigheter i Finland, se virderingsintyg
pasida 53-58,

e Summa enligt virderingsintyg uppgar till 17 189 MSEK,
7 143,5 miljoner NOK och 13 miljoner EUR.

Virderingsintygen omfattar de fastigheter som innehades av
Bolaget per den 30 september 2018.



VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg fran Savills

savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), genom Linus Eklund har Savills Sweden AB (Savills)
genomfort en marknadsvardering av 136 fastigheter samt tre fastigheter belagna i Norge égda av SBB. Fastigheterna
aterfinns i sammanstéliningen under bilaga 1. Varderingarna genomfors enligt RICS och IVCS:s rekommendationer och
rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer. Varderingarna av de
norska fastigheterna genomférs enligt REV/EVS standard, vilken ér likstéllig med RICS och IVCS:s rekommendationer.
Besiktningar av fastigheterna har skett I6pande under den senaste trearsperioden. Véardetidpunkt &r den 30:e september
2018.

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflodesanalys innebérande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utdver tioarsperioden. 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 géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

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

Pa begéran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvéardet av de
under Q3 2018 av oss varderade 136 objekten till avrundat 4 734 000 000 (fyratusensjuhundratrettiofyra miljoner)
kronor.

Marknadsvardet av de tre objekten varderade av Malling & Co under Q3 2018 belégna i Norge utgor avrundat 189 500 000
(etthundraattioniomiljonerfemhundra tusen) NOK.

Stockholm den 1 november 2018
Savills Sweden

Lars Rickardson Marcus Kindbom
Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad vérderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
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Varderingsintyg fran Savills

Bilaga 1

Fastighet Kommun
Lirkan 13 & Bofinken 6 Nybro
Delfinen 1 Nybro
Riven 1 Nybro
Valen 1 Nybro
Budkavlen 5 Kalmar
Brasan 2 Kalmar
Majsmjolet 1 Kalmar
Fabrikanten 10-11 Vistervik
Fabrikanten 21 Vistervik
Hovslagaren 19 Vistervik
Jattegrytan 2 Vistervik
Kréamaren 7 Vistervik
Masten 3 Vistervik
Svanen 7 Vistervik
Tuppen 9 Vistervik
Léngholmen 1 Vistervik
Skeppet 5 Vistervik
Skonaren 3 Vistervik
Residenset 12 Vistervik
Prosten 22 Vistervik
Valkyrian 2 Oskarshamn
Norrtorn 83 Oskarshamn
Lejonet 19 Oskarshamn
Lejonet 12 Oskarshamn
Saturnus 6 Oskarshamn
Kajan 3 Oskarshamn
Skepparen 1 Oskarshamn
Vesta 1 Oskarshamn
Vesta 5, 14 Oskarshamn
Odin 6,7, 11 Oskarshamn
Odin 8 Oskarshamn
Odin 1 Oskarshamn
Rosen 2 Oskarshamn
Nestor 6 Oskarshamn
Hilsan 22 Oskarshamn
Diana 4 (inkl nya) Oskarshamn
Trénsen 13 Oskarshamn
Filen 5 Oskarshamn
Nejlikan 4 Oskarshamn
Palmen 2 Oskarshamn
Gasellen 28 Oskarshamn
Alvehult 1:215, fd 217 Oskarshamn
Alvehult 1:172 fd 2:18 Oskarshamn
Emmekalv 4:152 och fd 4:55, 4:147, 4:153 Oskarshamn
Kusken 1 & 2 Oskarshamn
Monstringen 1 Oskarshamn
Monstringen 2 Oskarshamn
Doderhult 1:191 Oskarshamn
Solrosen 3 Oskarshamn
Dragladret 1 Oskarshamn
Gripen 3 Oskarshamn
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Varderingsintyg fran Savills

Bilaga 1
Fastighet Kommun
Midgard 11 Oskarshamn
Gasellen 12 Oskarshamn
Haren 3 Oskarshamn
Torrdockan 1 Oskarshamn
Apollo 14 Oskarshamn
Merkurius 4 Oskarshamn
Mars 13 Oskarshamn
Kvarnhojden 1 Karlskrona
Verko 3:118 Karlskrona
Fregatten 16 Karlskrona
Gullbernahult 26 Karlskrona
Gullbernahult 31 Karlskrona
Pimpinellan 1 Karlskrona
Monsunen 1 Karlskrona
Linsmansédngen 1 Oskarshamn
Varholmen 6 Stockholm
Sparbanken 28 Skara
Sigyn 1 Skara
Hermod 1 Skara
Hermod 2 Skara
Hermod 3 Skara
Balder 12 & 24 Skara
Yggdrasil 1 & 2 Skara
Valhall 5 Skara
Hermod 4 Skara
Balder 27 Skara
Stensiken 1 Tidaholm
Sparbanken 29 Skara
Klovervallen 1 Borlinge
Artskidan 1 Borlinge
Veteaxet 1 Borlinge
Lisselhagen 4 Borlinge
Krakan 1 Avesta
Majsen 3 Avesta
Horndals Bruk 2:23 Avesta
Homdals Bruk 2:24 Avesta
Ingeborgbo 1:15 Avesta
Ingeborgbo 1:31 Avesta
Ingeborgbo 2:51 Avesta
Ingeborgbo 3:24 Avesta
Ingeborgbo 3:37 Avesta
Ingeborgbo 43:2 Avesta
Ingeborgbo 5:19 Avesta
Ingeborgbo 63:13 Avesta
Ingeféran 3 Oskarshamn
Backus 19 Oskarshamn
Backus 13 Oskarshamn
Verkstaden 7 Oskarshamn
Verkstaden 8 Oskarshamn
Alvehult 1:216 Oskarshamn
Vile 1 Oskarshamn
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Varderingsintyg fran Savills

Bilaga 1
Fastighet Kommun
Bryggaren 19 Oskarshamn
Njord 5 Oskarshamn
Ador 10 Oskarshamn
Ekorren 7 Oskarshamn
Norrtorn 82 Oskarshamn
Fisken 2 Oskarshamn
Frej 6 Oskarshamn
Wiola 7 Oskarshamn
Farbo 8:13 Oskarshamn
Férbo 12:3 Oskarshamn
Misen 2 Oskarshamn
Ador 11 Oskarshamn
Ador9 Oskarshamn
Férbo 30:2 Oskarshamn
Tomadon 7/ Orkanen 31 Oskarshamn
Orion 4 Oskarshamn
Higgesta 4:21 Bollnis
Siversta 7:75 Bollnds
Higgesta 7:101 Bollnds
Ren 30:204-351 Bollnis
Ren 30:353 Bollnds
Annexet 2 Bollnis
Balder 2,3 och 4 Bollnis
Gnistan 2 Bollnis
Ren 30:17, 49, 67 Bollnis
Harsta 9:3 Sundsvall
Vistland 26:39 Sundsvall
Hermes 4 Sundsvall
Géngsta 1:2 Sundsvall
Félnas 4:4 och 4:8 Séderhamn
Brunnsbacken 1 Séderhamn
Siskan 3 och 4 Soderhamn
Harsta 9:3 (byggritt) Sundsvall
Vistland 26:39 (byggratt) Sundsvall

Fastigheter beliigna i Norge

Ryllikveien 33 Tonsberg
Nesalléen 69 Tonsberg
Ryllikkveien 27, 29 & 31 och Gsterveien 6 Tonsberg
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Virderingsintyg fran Newsec

Newsec Advice AB

Stureplan 3
P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm MNEWSEC
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2018-09-30

Av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB har Newsec Advice AB fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvardet av totalt 238 fastigheter (se bilagd fastighetsférteckning). Newsec har utfort
vardebedémningen med vardetidpunkt 2018-09-30. Varderingarna har syftat till att bedéma

fastigheternas marknadsvérde.

Av fastigheterna innehas 233 med dganderatt och 5 st med tomtrétt. Vidare &ar 229 fastigheter
belagna i Sverige, 8 ar belagna i Norge och 1 fastighet ar belagen i Finland.

Fastigheterna innehaller bostader och kommersiella lokaler sasom vard, utbildning, kontor,
butiker, industri och lager. Darutdver finns byggratter och annan obebyggd mark for framtida
bebyggelse.

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017
Global). 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 &r normalt underhalina.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig kdpare och villig séljare 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
vardebedémningarna.

Vardebedémningarna har i huvudsakligen utférts med kassaflédeskalkyler dar framtida
kassafléden och restvarden nuvardesberéknats.
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Virderingsintyg fran Newsec

NEWSELC

Marknadsvardet for de 229 fastigheterna i Sverige har per 2018-09-30 totalt beddmts till:

10 254 712 000 SEK
(Tio Miljarder Tva Hundra Femtio Fyra Miljoner Sju Hundra Tolv Tusen SEK)

Marknadsvardet fér de 8 fastigheterna i Norge har per 2018-09-30 totalt bedémts till:

6 954 000 000 NOK
(Sex Miljarder Nio Hundra Femtio Fyra Miljoner NOK)

Marknadsvardet for fastigheten i Finland har per 2018-09-30 totalt beddmits till:

3700 000 EUR
(Tre Miljoner Sju Hundra Tusen EUR)

Stockholm 2018-11-01

Newsec Advice AB

b .1 1]

o = L Y
Fredrik Karlsson, MRICS Ulrika Lindmark, MRICS
Av Samhallsbyggarna Head of Valuation & Advisory, Av Samhalls-
auktoriserad fastighetsvarderare byggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTO EI$-E RAD AUKTO Ftl!_'rE R&D
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE

GAMEELLSAYGGARNA MR AL LSRYGHARN A
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Virderingsintyg fran Newsec

NEWSEC

Fastighetsforteckning avseende fastigheterna | Sverige

Korsnas 8:1 Falun
Korsnés 2:26 Falun
Korsnés 7:1 Falun
Korsnas 2:13 Falun

Lilla Nas 3:31, 3:42, 3:43 Falun

Britsarvsskolan 6 Falun
Cuprum 2 Falun
Boken 1 Orsa
Hjorten 3 Orsa
Hasten 8 Orsa
Kdépmannen 10 Orsa
Képmannen 8 Orsa

Enen 2 Sater
Fasaden 9 Sater
Grenen 13 Sater
Haken 1&2 Séter
Handsken 4 Sater
Harpan 2 Sater
Greven 4 Orsa
Humlan 2 Séter
Idealet 2 Sater
Idealet 3 Sater
Indianen 1 Sater
Eken 5 Séter
Haken 4 Sater

Af Klint 21 Karlskrona
Mo 1:2 & 1:35 Karlskrona
Guldsmeden 10 Nykdping
Jarnhandlaren 6 Nykdping
Minuthandlaren 17 Nykdping
Grytan 6 Nykvarn
Orminge 60:2 Nacka
Skrubbhyveln 4 Stockholm
Sickladn 126:10 Nacka
Orminge 62:1 Nacka
Sickladn 126:12 Nacka
Lannersta 112:14 Nacka
Skeppsbron 1 Karlskrona
Skeppsbron 3 Karlskrona
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Virderingsintyg fran Newsec

NEWSEC
Gullbernahult 21 Karlskrona
Gullbernahult 1 Karlskrona
Skeppsbron 2 Karlskrona
Gullbernahult 12 Karlskrona
Raspen2 &3 Nykoping
Lasten 10 Flen
Orresta 2:38 Flen
Oland 1 Vésteras
Triangelnatet 2 Vasteras
Nyckelén 1:517 Vésteras
Ullvi 3:674 Vasteras
Aspen 4 Boden
Boden 56:43 Boden
Almen 2 Vésteras
Ostjadra 1:251 Vasteras
Forstméastaren 2 Vasteras
Eldsboda 1:293 Hallstahammar
Orten 1 Vésteras
Brottberga 6:31 Vésteras
Smidesjarnet 1 Vasteras
Ullvi 3:670 Vasteras
Héggen 2 Skara
Stenbocken 1 Skara
Metes 2 Skara
Sélgen 22 Skara
Skytten 2 Skara
Héggen 3 Skara
Tanumshede 1:88 Tanum
Tuntorp 4:34 Lysekil
Erska 1:111 Alingsas
Kloévern 7 Vénersborg
Skepplanda 2:118 Ale
Tollered 4:2 Ale
Storfors 30:1 Storfors
Fritsla 14:8 Mark
Linet 1 Norrtélje
Pilen 13 Mariestad
Norr 5:10 Hjo
Bjorken 10 Karlsborg
Krakhult 1:61 Boras
Skraddaren 2 Borléange
Tyra 13 & 14 Borlédnge
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Virderingsintyg fran Newsec

MEWSEC
Myrstuguberget 20 Huddinge
Penseln 33 Huddinge
Fagelvik 1:624 & 1:630 Varmdo
Liliekonvaljen 14 Huddinge
Spelaren 13 Huddinge
Juringegarden 1 Huddinge
Frostfjarilen 44 Huddinge
Frostfjarilen 47 Huddinge
Kvarngérdet 33:2 Uppsala
Sigge 5 Borléange
Kallhall 1:24 Jarfalla
Kallhall 1:29 Jarfalla
Spénnaren 13 Borléange
Assistenten 44 Huddinge
Ormen Lange 9 Huddinge
Kobbegarden 6:136 Goteborg
Estldndaren 10 Sollentuna
Falun 9:22 Falun
Letten 1 Karlstad
Bordet 1 Borléange
Letten 2 Karlstad
Letten 5 Karlstad
Letten 6 Karlstad
Krémaren 4 Ulricehamn
Solliden 1 Torsby
Bjornen 16, 17, 18 Ludvika
Brage 1 Ludvika
Brunnsvik 2:15 Ludvika
Frigga 10 Ludvika
Hasten 3 Ludvika
Hasten 5 Ludvika
Isolatorn 2 Ludvika
Isolatorn 5 Ludvika
Loke 7 Ludvika
Ludvika 3:21 Ludvika
Motorn 11 Ludvika
Oden 1 Ludvika
Oden 2 Ludvika
Oden 4 Ludvika
Oden 5 Ludvika
Skalkenstorp 17:1 Ludvika
Skalkenstorp 17:10 Ludvika
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Virderingsintyg fran Newsec

NEWSEC
Skalkenstorp 17:11 Ludvika
Skalkenstorp 17:14 Ludvika
Skalkenstorp 17:15 Ludvika
Skalkenstorp 17:16 Ludvika
Skalkenstorp 17:2 Ludvika
Skalkenstorp 17:6 Ludvika
Skalkenstorp 17:9 Ludvika
Lisselmagtorpet 10:14 Ludvika
Tor2 Ludvika
Oraberget 10:39 Ludvika
Oraberget 11:80 Ludvika
Oraberget 11:81 Ludvika
Oraberget 11:82 Ludvika
Oraberget 11:83 Ludvika
Oraberget 11:84 Ludvika
Oraberget 11:88 Ludvika
Oraberget 11:91 Ludvika
Oraberget 11:92 Ludvika
Oraberget 11:93 Ludvika
Oraberget 16:1 Ludvika
Oraberget 59:2 Ludvika
Orntorp 1:34 Ludvika
Orntorp 3:19 Ludvika
Orntorp 3:21 Ludvika
Orntorp 3:23 Ludvika
Orntorp 3:24 Ludvika
Orntorp 3:25 Ludvika
Orntorp 3:27 Ludvika
Orntorp 3:28 Ludvika
Orntorp 3:5 Ludvika
Orntorp 4:30 Ludvika
Orntorp 5:32 Ludvika
Orntorp 5:34 Ludvika
Orntorp 5:35 Ludvika
Borgen 9 Smedjebacken
Hagbacken 4 Smedjebacken
Kugghjulet 5 Smedjebacken
Mataren 1 Smedjebacken
Posten 10 Smedjebacken
Posten 11 Smedjebacken
Skakbordet 1 Smedjebacken
Malarbacken 4 Ludvika
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Virderingsintyg fran Newsec

MEWSEC
Skalkenstorp 17:3 Ludvika
Skalkenstorp 17:5 Ludvika
Oraberget 11:20 Ludvika
Orntorp 1:29 Ludvika
Orntorp 1:33 Ludvika
Orntorp 1:35 Ludvika
Orntorp 3:20 Ludvika
Orntorp 3:4 Ludvika
Orntorp 4:29 Ludvika
Orntorp 4:7 Ludvika
Sundback 13:30 Orsa
Sundbéck 13:36 Orsa
Skalkenstorp 17:12 Ludvika
Skalkenstorp 17:13 Ludvika
Skalkenstorp 17:4 Ludvika
Skalkenstorp 17:8 Ludvika
Orntorp 3:22 Ludvika
Skalkenstorp 17:7 Ludvika
Skakbordet 2 Smedjebacken
Orntorp 3:26 Ludvika
Béret 5 Ludvika
Landsdomaren 7 Lund
Rodjan 7 Kavlinge
Lasarettet 8 Karlshamn
Arlov 11:294 Burlév
Roinge 3:4 Hoérby
Skrattmasen 4 Malmé
Halleflundran 8 Malmé
Sjécrona 2 Hoganas
Stettin 14 Malmé
Fagerhult 1:431, 1:105, .
1:120, 1:180 Orkelljunga
Skultorp 1:205 Skovde
Elitioppet 1 Linkoping
Hjalmardd 4:94 Simrishamn
Jarven 4 Norrképing
Aby 1:67 Haninge
Centralen 4 Hoganas
Sjoécrona 1 Hoganas
Kalvsvik 11:9 Haninge
Tre Kronor 2 Orkelljunga
Sinclair 12 Uddevalla
Skonvik 1:15, 1:17, 1:21,
1:6 Séter
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Virderingsintyg fran Newsec

NEWSELC

Ludvika 4:27 Ludvika
Svanen 17 Ludvika
Tor3 Ludvika
Bacchus 1 Falkenberg
Alvesta 1:360 Vasteras
Raspen 1 Nykdping
Kaffebryggaren 1 Nykvarn
Harsta 9:5 Sundsvall
Kemisten 11 Falkdping
Sankt Botvid 15 Falkdping
Bokbindaren 6 Falkdping
Tellus 1 Motala
Kvarnsveden 3:196 &

3:197 Borlénge
Fabrikéren 29 Vimmerby

Rogberga-Vissmalen 1:9 Jonkoéping

Pollux 32 Karlskrona
Kobbegarden 6:55 Goteborg

Kulltorp 3 Stockholm
Dahlberg 3 & 4 Karlskrona
Stora Vorta 1:62, 1:63 Karlskrona
Mo 1:95 Karlskrona
Del av Gullbernahult 7 Karlskrona
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Virderingsintyg fran Newsec

NEWSEC

Fastighetsforteckning avseende fastigheterna i Norge

Gullhaug Torg 4 Oslo
Dronning Eufemias gate 30 Oslo
Tangen 52 Kristiansand
Kvartal 71 Kristiansand
Vestre Strandgate 21 Kristiansand
Grgnland 1 Drammen
Sigvat Skaldsgate 3-5 Sarpsborg
Bladekjeer 1-3 Arendal
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MNEWSEC

Fastighetsforteckning avseende fastigheten i Finland

Luhalahti Home Care |kaalinen
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JLL Sverige vérdering har av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, genom llija Batljan, fatt i uppdrag att
genomféra en marknadsvardering av en underliggande portfélj som omfattar 193 vérderingsobjekt per
vardetidpunkt den 30 september 2018. Representanter fran JLL vérdering har i oktober 2016 samt februari och juni
2017 besiktigat 21 av varderingsobjekten internt och externt. Ytterligare 152 av varderingsobjekten enbart externt
under 2016, 2017 och 2018.

Varderingsintyg

Totalt har 90 % av antalet varderingsobjekt besiktigats internt och externt, eller enbart externt; vilket representerar
ca 88% av det totala portfoljvardet. Var bedomning ar att urvalet av vérderingsobjekt som besdkts &r representativt
fér den sammansatta portfoljen. Tekniska rapporter fér varderingsobjekten har beaktats vid vardebedémningen.
Av de 193 varderingsobjekten ar 2 stycken upplatna med tomtratt. Vérderingsobjekten som omfattas av
vérderingsintyget finns bifogade i bilaga 1.

JLL Finland vérdering har av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, fatt i uppdrag att genomféra en
marknadsvérdering av 3 fastigheter lokaliserade i Finland per vérdetidpunkt den 30 september 2018.
Védrdebedémningarna i Finland har gjort av Jari Tirkkonen. Fastigheterna i Finland har inte besiktigats. De finska
fastigheterna som omfattas av vardeintyget finns bifogade i bilaga 2.

ESMA 130

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

Varderingsantaganden

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket innebar att varderingsobjektens vérden baseras pa
nuvérdet av de prognostiserade kassaflédena jamte ett restvarde satt per kalkylperiodens slut (15 ar). Antaganden
avseende framtida kassafléden har gjorts utifrdn en analys av féljande parametrar:

Ortsprisinformation fran av JLL lagrad marknadsinformation

Nuvarande hyror samt faktiska redovisade kostnader

Marknadsmaéssiga hyror avseende varderingsobjekten vid kontraktstidens slut
Befintligt gallande hyreskontraktsvillkor

Drift- och underhallskostnader for liknande fastigheter i jamférelse med de redovisade faktiska
kostnaderna.
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Utifrdn analysen av ovan angivna vardepaverkande parametrar har kassafléden och restvarden vid kalkylperiodens
slut diskonterats med en bedémd kalkylrédnta. Vardepaverkande parametrar som anvénts i varderingarna
motsvarar JLL:s tolkning av hur en investerare och andra aktdrer pa marknaden resonerar och verkar. Summan av
kassaflodet och restvardet for individuellt varderingsobjekt svarar for beddmt marknadsvarde.

Sammantagen vardebedémning

Pa begéaran intygar vi harmed att de bedomningar som gjorts av JLL Sverige utgor totalvardet av den sammansatta
portfoljen (193 vérderingsobjekt), vilket motsvarar avrundat 2 199 880 000 (tvd miljarder etthundranittionio
miljoner attahundraattio tusen) kronor.

2 199 880 000 Kronor
(Tva miljarder etthundranittionio miljoner attahundraattio tusen kronor)

Pa begdran intygar vi hdrmed att de beddmningar som gjorts av JLL Finland utgdr totalvardet av den sammansatta
portfoljen (3 varderingsobjekt), vilket motsvarar avrundat 9 300 000 (nio miljoner trehundratusen) Euro.

9300 000 Euro
(Nio miljoner trehundratusen euro)

Stockholm den 2 november 2018

Jones Lang LaSalle Holding AB

Ay / "
Duncan Sunter Patrik Lofvenberg
Senior Valuer, Sverige Chef vardering, Sverige

av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

COPYRIGHT © JONES LANG LASA C.2018. All Rights Res
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JLL

Stockholm

Birger Jarlsgatan 25
Box 1147

111 81 Stockholm
+46 8 453 50 00

Patrik Léfvenberg
National Director
Head of Valuation

+46 (0) 70 398 53 46
patrik.lofvenberg@eu.jll.com

www.jllsweden.se

Jones Lang LaSalle

© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. The information contained in this document is proprietary to Jones Lang LaSalle
and shall be used solely for the purposes of evaluating this proposal. All such documentation and information remains the property of Jones
Lang LaSalle and shall be kept confidential. Reproduction of any part of this document is authorized only to the extent necessary for its
evaluation. It is not to be shown to any third party without the prior written authorization of Jones Lang LaSalle. All information contained

herein is from sources deemed reliable; however, no representation or warranty is made as to the accuracy thereof.
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Nedan presenteras aktuell intjdningsformdga for Koncernen for 12 manader beaktande av Koncernens fastighetsbe-
stand per den 30 september 2018. Aktuell intjaningsformdga dr enligt Bolagets bedomning inte en uppskattning av Bola-
gets forvintade resultat utan dr endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att
illustrera intdkter och kostnader pa drsbasis givet fastighetsbestdandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organi-
sation vid en bestdmd tidpunkt. Den aktuella intjdningsformdgan ska ldsas tillsammans med ovrig information i Erbju-
dandehandlingen. I Koncernens intjiningsformdga dr inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vérdeforind-
ringar inkluderad. For definitioner och avstdmningstabeller vinligen se avsnitten “Finansiell information i sammandrag
— Finansiella definitioner” samt "— Avstdmningstabeller avseende nyckeltal baserade pd aktuell intjaningsformdga’.

Koncernens intjaningsférmaga, tilltratt bestand per
30 september 2018 (MSEK) (Ej reviderade siffror)

Hyresintakter 1637
Driftskostnader -313
Underhall -102
Forvaltningsadminstration -56
Fastighetsskatt =27
Driftnetto 1139
Centraladministration -60
Resultat fran intresseforetag/JV 42
Finansnetto —355
Forvaltningsresultat 766

Nyckeltal avseende Koncernens intjdningsformaga, tilltritt bestand per 30 september 2018 (Ej reviderade siffror)

Sambhallsfastigheter Bostader Ovrigt Totalt
Antal fastigheter? 325 434 23 782
Forvaltningsfastigheter, MSEK3* 15437,0 7505,4 2179,8 25122,2
Varde byggratter, MSEK?® 273 280 733 1286
Uthyrbar area, tkvm? 610 608 184 1402
Hyresvarde, MSEK?® 968 592 130 1690
Hyresintdkter, MSEK34 943 581 113 1637
Driftnetto, MSEK34 772 304 62 1138
Overskottsgrad, %2 81,9 52,3 54,9 69,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 98,2 86,6 96,8
Direktavkastning, %> 51 4,2 4,3 48
WAULT, ar® 7 N/A 39 N/A

1) Fordefinitioner och avstamningstabeller vanligen se avsnitten ”Finansiell information i sammandrag — Finansiella definitioner” samt ”

intjdningsférmaga”.
2) Ejfinansiellt nyckeltal.
3) Ejdefinieratenligt IFRS.
4) Hamtad fran”Kommentarer resultatrékning” i Bolagets delarsrapport avseende perioden 1 januari-30 september 2018, s. 8.
5) Foérkortning av weighted average unexpired lease term, vilket avser den genomsnittliga viktade aterstaende hyresperioden.

e Aucrs
Avst

de nyckeltal baserade pa aktuell

6) Sambhillsbyggnadsbolaget bedriver utveckling pa fastigheterna inom detta segment dir det generellt tar 2,5 ar fran byggratt till bygglov vilket visar att Samhéllsbyggnadsbolaget har kassafléden

under hela denna process.
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Foljande information utgor underlag for berakning
av intjaningsformagan
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilligg och
hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter ut-
ifran gillande hyreskontrakt per 30 september 2018.

Drifts- och underhallskostnader utgors av budgeterade
kostnader for ett normalar.

Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvérden per 30 september 2018.

Kostnader for centraladministration har beréknats utifran
befintlig organisation.

I finansnettot har inte antagits nagra finansiella intakter.
Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade
rantenivéer och inkluderar savil rdantor pa externa lan och

obligationer.

Avstiamningstabell avseende nyckeltal baserade pa aktuell intjaningsférmaga
Uppgifterna i avstimningstabellen nedan dr hamtade fran avsnittet "Aktuell intjdningsformdga” pa sidan 59 och dr inte en del
av den historiska finansiella informationen som Samhiéllsbyggnadsbolaget tidigare publicerat.

Avstdmningstabell fér nyckeltal baserade pa aktuell intjéiningsférmdga och fastighetsbestdnd per 30 september 2018

Sambhallsfastigheter Bostader Ovrigt Totalt
Driftnetto, MSEK 772 304 62 1138
Hyresintdkter, MSEK 943 581 113 1637
Overskottsgrad, % 81,9 52,3 54,9 69,6
Hyresintdkter, MSEK 943 581 113 1637
Hyresvarde, MSEK 968 592 130 1690
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 98,2 86,6 96,8
Driftnetto, MSEK 772 304 62 1138
Forvaltningsfastigheter, MSEK 15437,0 7505,4 2179,8 25122,2
Justering avseende varde byggratter, MSEK -273 -280 —733 -1286
Direktavkastning, % 51 4,2 4,3 4,8
Kontrakterade hyror, MSEK 718 404 105 1227
Hyror vakanta ytor, MSEK 250 188 25 463
Hyresvarde, MSEK 968 592 130 1690

60 Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkopserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)



AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Till styrelsen i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660
Revisors rapport avseende aktuell intjaningsformaga

Vihar utfort en revision av hur den aktuella intjaningsféormagan som framgar pa s. 59-60 i Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB:s (publ) prospekt per den 16 november 2018 har upprittats.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ér styrelsens och verkstillande direktorens ansvar att upprétta den aktuella intjaningsformégan och faststélla de vasentliga
antaganden som den aktuella Intjaningsformégan ar baserad pa i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ér vart ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2. Vi har ingen
skyldighet att laimna och lamnar inte heller nagot uttalande avseende mojligheten f6r Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) att uppna den aktuella intjdningsférméagan eller de antaganden som ligger till grund for upprittandet av den aktuella
intjaningsformégan. Vi tar inte nagot ansvar for sidan finansiell information som anvénts i sammanstéallningen av den aktuella
intjaningsformégan utover det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi
lamnat tidigare.

Utfort arbete
Vi har utfort vart arbete i enlighet med 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 sdkerhet forsakra oss om
att de finansiella rapporterna inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikt-
linjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Vi dr oberoende i férhallande till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vért arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstéllande direktorens tillvigagangssatt och tillimpade redovis-
ningsprinciper vid upprattandet av den aktuella intjaningsformagan jamfort med de som normalt tillimpas av bolaget.

Vihar planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de foérklaringar som vi bedomt nédvéndiga for att med
rimlig sakerhet forsékra oss om att den aktuella intjaningsformégan har upprittats i enlighet med de forutséttningar som anges
pas. 59-60.

Da den aktuella intjaningsformagan och dess antaganden hénfor sig till framtiden och déarfor kan paverkas av oférutsebara
handelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstimma med vad som redovisats i den aktuella
intjaningsformagan. Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande
Enligt var uppfattning har den aktuella intjaningsformagan sammanstallts pa ett riktigt sétt enligt de férutséattningar som
anges pa s. 59—-60 och dessa forutsittningar 6verensstaimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 16 november 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Den finansiella informationen for 2017 som redovisas nedan har héamtats fran Samhidllsbyggnadsbolagets reviderade
drsredovisning for rikenskapsdret som slutade den 31 december 2017 samt for 2016 som redovisas nedan har héimtats
frdn SBB i Nordens” reviderade koncernredovisning for rikenskapsdret som slutade den 31 december 2016, vilka har
upprdttats i enlighet med IFRS. Vidare har den finansiella informationen for det for det tredje kvartalet 2017 och det
tredje kvartalet 2018 som redovisas nedan hdmtats fran Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade deldrsrap-
port avseende perioden 1 januari—30 september 2018, vilken har upprittats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering.
Eftersom rikenskapsdret 2016 dr forkortat dir den finansiella informationen nedan inte nédvindigtvis jamforbar mellan

de redovisade perioderna.

» »

Foljande information bor ldsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell oversikt”, "Kapitalisering,
skuldsdttning och annan finansiell information” samt Samhdllsbyggnadsbolagets reviderade drsredovisning for riken-
skapsdret som slutade den 31 december 2017 och SBB i Nordens" reviderade drsredovisning for rikenskapsdret som
slutade den 31 december 2016 och Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade deldrsrapport avseende perioden
1 januari—30 september 2018, vilka inforlivas genom hédnvisning. Forutom vad som uttryckligen anges hdri, har ingen
finansiell information i denna Erbjudandehandling reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information
som ror Bolaget i denna Erbjudandehandling och som inte dir en del av den information som har reviderats eller gran-

skats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hdri, dr hdmtad fran Bolagets interna bokféorings- och

rapporteringssystem.

Finansiell information
Rapport 6ver Koncernens resultatrdkning
Rapport 6ver Koncernens totalresultat

1 januari-30 september

2017-01-01- 2016-03-02 -
2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TSEK Oreviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Hyresintdkter 1227279 954281 1338677 186 877
Driftskostnader —275426 —228722 —-302518 -50815
Underhall -64532 -43574 -62471 -18072
Forvaltningsadministration —65449 —-48909 —73981 23777
Fastighetsskatt —24 615 -13025 —22502 —2942
Driftnetto 797 257 620051 877 205 91271
Centraladministration -66918 -58616 —75838 -19414
Resultat fore finansiella poster 730339 561435 801367 71857
Finansiella intakter 5189 11601 12282 5076
Finansiella kostnader -441615 —322908 —-476 067 —71299
Forvaltningsresultat 293913 250128 337582 5634
Vardeforandringar fastigheter 903976 2387349 2796 844 1218782
Vardeforandringar derivat 6037 - -3748 -
Resultat fore skatt 1203926 2637477 3130678 1224416
Skatt —204 842 -589 764 —701 696 —217 285
Arets/periodens resultat 999 084 2047713 2428982 1007131
Arets/periodens resultat hinférligt till:
Moderbolagets dgare et. et. 2428982 1007131
Genomshnittligt antal utestaende stamaktier 737949 031 624 855 080 653360953 7230434
Resultat/aktie fore utspadning 1,31 3,20 3,60 e.t.
Resultat/aktie efter utspidning 1,29 e.t. e.t. e.t.

1) SBBiNorden utgor sedan 2016 en majoritet av Samhéllsbyggnadsbolaget. SBB i Norden grundades under 2016, vilket innebér att ingen finansiell information finns
tillganglig for tiden dessférinnan. Ingen finansiell information hanférlig till Bolagets tidigare verksamhet som bedrevs under firman Effnetplattformen

presenteras i detta avsnitt.
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Rapport dver ovrigt totalresultat
1 januari-30 september

2017-01-01- 2016-03-02 -
TSEK 2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
Periodens resultat 999 084 2047713 2428982 1007131
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 192540 —47 283 —94 088 -8898
Totalresultat fér perioden 1191624 2000430 2334894 998 233
Rapport 6ver Koncernens finansiella stallning

30 september

TSEK 2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 25122206 22051904 23000726 7572420
Inventarier 4011 11772 10376 6368
Andelariintresseféretag/joint ventures 99425 106 479 110691 83216
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1282116 et. et. et.
Andra langfristiga fordringar 37144 101 706 10554 15100
Uppskjutna skattefordringar et 60394 et. et.
Goodwill 24912 et. et. et.
Summa anlaggningstillgangar 26569814 22332255 23132347 7677104
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 17845 23001 26271 9544
Ovriga fordringar 228054 170492 277 898 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 124 892 38198 39472 33347
Likvida medel 142581 101474 92749 506397
Summa omséattningstillgangar 513372 333165 436 390 670979
SUMMA TILLGANGAR 27083 186 22 665420 23568737 8348083
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Rapport 6ver Koncernens finansiella stillning, forts

30 september
TSEK 2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 73828 73825 73828 723
Ovrigt tillskjutet kapital 3049849 3025847 3040479 767582
Balanserade vinstmedel inkl. drets resultat 4267703 2939980 3274481 998 233
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 7391380 6039 652 6388788 1766538
Hybridlan 1971687 681450 668387 et
Innehav utan bestdammande inflytande 489048 617 635 578 882 et.
Summa eget kapital 9852115 7338737 7636 057 1766538
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6582411 5073382 6595568 3180121
Obligationslan 6386502 6207 496 5941057 1153479
Derivat 29496 et. 35247 et.
Langfristiga skulder till Ggare et. 33600 33600 793954
Uppskjuten skatt 1039721 790 185 863 105 206 405
Ovriga |3ngfristiga skulder 130475 85754 13750 58764
Summa langfristiga skulder 14 168 605 12190417 13482327 5392723
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 396 237 1505036 637176 487330
Foretagscertifikat 1822664 et. et. et.
Obligationslan 29446 618433 660289 -
Leverantorsskulder 68434 81859 134 826 61817
Kortfristiga skulder till dgare et. 40000 40000 -
Skulder till intresseféretag/joint ventures 8931 et. et. et.
Aktuella skatteskulder 36754 81890 53839 22880
Ovriga skulder 365181 633148 653810 501 069
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 334819 175900 270413 115726
Summa kortfristiga skulder 3062466 3136 266 2450353 1188822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27083 186 22665420 23568 737 8348083

64 Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkopserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)



FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Rapport 6ver Koncernens kassaflode
1 januari-30 september

2017-01-01- 2016-03-02 -

2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
TSEK Oreviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 293913 250128 337582 5634
Justering for ej kassaflédespéverkande poster
Avskrivningar 663 1312 2144 511
Rantenetto 439135 311307 463 785 66223
Erlagd ranta -464 164 —293 641 —415 585 -49383
Erhdllen ranta 2480 11601 12282 5076
Betald inkomstskatt -17 129 60350 -39725 -
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet 254898 220357 360483 28061
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -23699 -67 109 -180535 -164 935
Okning (=)/Minskning (+) av rérelseskulder -333009 166 855 330126 672390
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -101810 320103 510074 535516
Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter? —2583 837 -12520352 -13679013 —-6832993
Forsaljning av fastigheter 1994726 428217 737071 436253
Investeringar i inventarier 5702 -6716 -6152 -6879
Investeringar i intresseféretag/joint ventures 12302 -23263 —27963 -83216
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar —24912 et. et. et.
Forandring av fordringar hos intresseforetag/joint ventures -1282116 et. et. et.
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -26 590 -86 606 3131 -15100
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1904 725 -12208720 -12972 926 -6501935
Finansieringsverksamheten
Nyemission et. et. et. 732655
Emission hybridobligation 1303300 681450 668387 et.
Emission teckningsoptioner 9370 et. 2099 et.
Apport/kvittningsemission? et. 2805484 2832167 et.
Utbetald utdelning -133430 -36811 —70845 et.
Erhélina aktiedgartillskott et. et. et. 35650
Forvarvade minoritetsandelar et. 315000 315000 et.
Inldsta minoritetsandelar? -127222 -171482 -187778 et.
Upptagnalan 5820187 10377905 11101893 5102555
Amortering av lan -4 868 360 -1794488 -1846342 -250762
Upptagna skulder till dgare et. 73600 73600 829454
Amortering av skulder till dgare -73600 —793954 —793 954 —-35500
Upptagna skulder till intressebolag/joint ventures 8931 et. et. et.
Forandring Ovriga langfristiga skulder 116725 26990 -45014 58764
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2055901 11483694 12049213 6472816
Periodens kassaflode 49366 -404923 -413639 506 397
Likvida medel vid periodens bérjan 92749 506 397 506 397 et.
Valutakursandring i likvida medel 466 et. -9 et.
Likvida medel vid periodens slut 142581 101474 92749 506 397

1) Ibeloppetapport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingar dven de férvarv som erlagts mot vederlagi
emitterade aktier.
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Segmentsinformation
Samhidllsbyggnadsbolaget tredje kvartalet 2018, oreviderad

Samhills- Ovriga
2018-01-01-2018-09-30 fastigheter Bostader fastigheter Totalt
Hyresintdkter, MSEK Y2 718,5 404,2 104,6 12273
Fastighetskostnader, MSEK ¥ -164,1 -203,9 -62,1 -430,0
Driftnetto, MSEK 92 554,4 200,3 42,6 797,3
Vardeférandringar fastigheter, MSEK ¥ 239,7 597,1 67,2 904,0
Forvaltningsfastigheter, MSEK 12 154370 7505,4 2179,8 25122,2

Samhidllsbyggnadsbolaget tredje kvartalet 2017, oreviderad

Samhills- Ovriga
2017-01-01-2017-09-30 fastigheter Bostadder fastigheter Totalt
Hyresintdkter, MSEK V3 522,6 340,1 91,6 954,3
Fastighetskostnader, MSEK ¥ -117,3 -172,6 -44,3 —334,2
Driftnetto, MSEK 93 405,3 167,5 47,3 620,1
Vardeférandringar fastigheter, MSEK ¥ 1230,7 583,4 573,2 23873
Forvaltningsfastigheter, MSEK V3 13628,4 5796,4 26271 22051,9
Samhidllsbyggnadsbolaget 2017, reviderad

Samhills- Ovriga
2017-01-01-2017-12-31 fastigheter Bostader fastigheter Totalt
Hyresintdkter, MSEK ¥4 740,9 473,9 123,9 1338,7
Fastighetskostnader, MSEK ¥ -158,1 -241,2 —-62,2 -461,5
Driftnetto, MSEK V4 582,8 232,7 61,7 877,2
Virdeférandringar fastigheter, MSEK 1540,6 698,5 557,8 2796,8
Forvaltningsfastigheter, MSEK V4 14582,9 5858,9 2559,0 23000,7
SBB i Norden 2016, reviderad

Samhills- Ovriga
2016-03-02-2016-12-31 fastigheter Bostader fastigheter Totalt
Hyresintdkter, MSEK V%) 34,4 128,8 23,7 186,9
Fastighetskostnader, MSEK ¥ -5,1 -82,2 -8,4 -95,6
Driftnetto, MSEK 3 29,3 46,6 15,4 91,3
Virdeférandringar fastigheter, MSEK 187,2 566,6 465,0 1218,8
Forvaltningsfastigheter, MSEK V% 2884,7 3419,9 12679 7572,4

1) Ejdefinieratenligt IFRS. For definition vanligen se avsnittet ”Finansiella definitioner”.

2) Hamtad fran ”Kommentarer resultatrikning” i Bolagets delarsrapport avseende perioden 1 januari—30 september 2018, s. 8.
3) Hamtad fran"Kommentarer resultatrakning” i Bolagets deldrsrapport avseende perioden 1 januari-30 september 2017, s. 7.
4) Hamtad fran not4iBolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2017, s. 100.

5) Hamtad fran not4iSBBiNordens arsredovisning for rakenskapsaret 2016, s. 15.
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Nyckeltal

Nyckeltalen som presenteras nedan ar icke IFRS-matt, det vill
sdga finansiella matt som inte definierats enligt IFRS, inklu-
sive matt sas som "Driftnetto” och ”Soliditet”. Samhéllsbygg-
nadsbolaget anser att dessa finansiella matt, som inte definie-
rats enligt IFRS, ger en béttre forstaelse for trenderna av-
seende det finansiella resultatet och att sadana matt som inte
definierats enligt IFRS dr anvédndbar information f6r investe-
rare. Ett finansiellt matt som inte definierats i enlighet med
IFRS som ett matt som mater historiska eller framtida finan-
siella resultat, finansiell stéllning eller kassafloden men som

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

exkluderar eller inkluderar belopp som inte skulle justeras pa
samma sétt i det ndrmas jamforbara IFRS-mattet. Dessa
finansiella matt ska inte betraktas isolerat ifran eller som ett
substitut till de resultatmatt som tas fram i enlighet med
IFRS. Sadana matt, som definierats av Samhallsbyggnads-
bolaget, ar dessutom kanske inte jaimférbara med andra matt
med liknande namn som anvénds av andra foretag. For en
beskrivning av berdkningen av icke IFRS-matt samt anled-
ningen for anvindningen, se avsnitt "Finanusiell information
i sammandrag — Finansiella definitioner”.

1 januari-30 september

2017-01-01-
2017-12-31 2016-03-02—
2018 2017 Reviderat,om ej 2016-12-31
Oreviderat Oreviderat annat anges Oreviderat?
Hyresintékter, enligt resultatrakningen, MSEK 2 1227 954 1339 187
Driftnetto, enligt resultatrakningen, MSEK ¥ 797 620 877 91
Overskottsgrad, %2 65 65 66 49
Periodens resultat, MSEK ? 999 2048 2429 1007
Direktavkastning, %2 4,8 4,7 4,8 5,6
Kassafléde fran den lépande verksamheten, MSEK 255 220 360 28
Forvaltningsfastigheter, enligt balansrakningen, MSEK ? 25122 22052 23001 7572
Antal fastigheter?® 782 720 749 358
Antal kvm, tusental? 1402 1359 1366 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2 96,8 96,9 96,8 98,3
Genomsnittlig kontraktsldangd samhallsfastigheter, ar? 7 7 7 10
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande
inflytande, MSEK ? 7391 6040 6389 1767
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), MSEK ? 8294 6680 7120 1973
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK per aktie ? 11,24 9,05 9,65 et.
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), MSEK ? 7375 5903 6282 1609
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), SEK per aktie ? 9,99 8,00 8,51 e.t.
Avkastning pa eget kapital, % 2 11 45 52 et.
Belaningsgrad, % 24 56 61 58 64
Soliditet, % ? 36 32 32 21
Justerad soliditet, % 2 40 36 36 33
Periodens resultat per stamaktie, SEK ? 1,31 3,20 3,60 e.t.
Utdelning per stamaktie, SEK 29 0 0 0,1 0
Utdelning per preferensaktie, SEK 2 26,3 26,3 35,0 0
Genomsnittligt antal stamaktier 737949031 624 855 080 653360953 7230434
Genomsnittligt antal preferensaktier 333205 122283 168 360 et.
Antal utestdende stamaktier 737949031 737949031 737949031 7230434
Antal utestaende preferensaktier 333205 299170 333205 et.

1) Nyckeltalidennatabell for perioden 2016-03-02-2016-12-31 har hdmtats fran Bolagets arsredovisning for rdkenskapsaret 2017.
2) Ejdefinieratenligt IFRS. For definition, och om tillampligt avstdmningstabell, vanligen se avsnitten ”Finansiella definitioner” och "Avstémningstabeller”.

3) Ejfinansiellt nyckeltal.
4) Exkl. dgarlan och konvertibler.
5) Nyckeltal ej reviderat.
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Finansiella definitioner

Nyckeltal Definition Forklaring
Aktuellt substansvarde (EPRA Redovisat eget kapital hanforligt till stamak- Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
NNNAV), MSEK ¥ tien, exkl. innehav utan bestammande infly- rande matt pa storleken pa eget kapital

tande och hybridobligationen, justerat med
bedomd verklig uppskjuten skatt om 5,5
procent.

berdknat pa ett for borsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV), SEK per aktie ¥

Redovisat eget kapital hanforligt till stamak-
tien, exkl. innehav utan bestammande infly-
tande och hybridobligationen, justerat med
beddmd verklig uppskjuten skatt om 5,5
procent, dividerat med antal utestaende
stamaktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
rande matt pa storleken pa eget kapital per
antal utestaende stamaktier berdknat pa ett
for bérsnoterade fastighetsbolag

enhetligt satt.

Antal fastigheter ?

Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm, tusental ?

Total ytaifastighetsbestandet vid periodens
utgang.

Antal utestaende preferensaktier

Antalet preferensaktier som &r utestdende
vid periodens utgang.

Antal utestaende stamaktier

Antalet stamaktier som ar utestaende vid
periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, % ¥

Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital for perioden.

Nyckeltalet visar Samhallsbyggnadsbolagets
forrantning av det egna kapitalet under
perioden.

Belaningsgrad, %Y

Nettoskuld i forhallande till balansomslut-
ning.

Nyckeltalet anvands for att belysa Samhalls-
byggnadsbolagets finansiella risk.

Direktavkastning,% Y

Driftnetto i forhallande till summan av
fastigheternas verkliga varde vid utgangen
av perioden justerat for varde pa byggratter.

Nyckeltalet anvands for att belysa avkast-
ningsniva i forhallande till fastigheternas
varde.

Driftnetto, enligt resultatrdkningen,
MSEKY

Hyresintdkter minus fastighetskostnader
inkl. férvaltningsadministration.

Nyckeltalet visar Samhallsbyggnadsbolagets
intakter efter direkta fastighetskostnader.

Eget kapital exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande, MSEK ¥

Eget kapital vid utgangen av perioden
justerat fér innehav utan bestammande
inflytande.

Nyckeltalet visar Samhallsbyggnadsbolagets
eget kapital hanforligt till stam- och
preferensaktiedgarna i Samhallsbyggnads-
bolaget.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i férhallande till hyresvarde.

Mattet syftar till att underlatta bedom-
ningen av hyresintakter i forhallande till det
totala vardet pa mojlig uthyrningsbar yta.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en
intresseorganisation for borsnoterade fastig-
hetsbolag och investerare i Europa som bl.a.
satter standards avseende den finansiella
rapporteringen.

EPRA Earnings, SEK

Forvaltningsresultat med avdrag for berak-
nad aktuell skatt hanforligt till forvaltningsre-
sultatet. Med skattepliktigt forvaltningsre-
sultat avses forvaltningsresultat med avdrag
for bl.a. skattemdassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om forvaltnings-
resultatet beraknat pa ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

Fastighetskostnader, MSEK ¥

Avser summan av driftskostnader, under-
hallskostnader, kostnader for férvaltningsad-
ministration och fastighetsskatt.

Nyckeltalet anvands for att belysa Koncer-
nens direkta kostnader for att bedriva fastig-
hetsverksamhet.

Forvaltningsfastigheter, enligt
balansrakningen, MSEK Y

Avser vardet av fastighetsportfoljen vid
utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa vardet av
Koncernens fastighetsportfol;.

Férvaltningsresultat ¥

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet anvands for att belysa Koncer-
nens resultat for att bedriva fastighetsverk-
samhet.

Genomsnittligt antal
preferensaktier

Antalet utestaende preferensaktier vagt ver
perioden.

Genomesnittligt antal stamaktier

Antalet utestaende stamaktier vagt Gver
perioden.

1) Ejdefinieratenligt IFRS.
2) Ejfinansiellt nyckeltal.
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Nyckeltal

Definition

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Forklaring

Genomsnittlig kontraktslangd
samhillsfastigheter, ar?

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till
arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa Samhalls-
byggnadsbolagets hyresrisk.

Hyresintdkter, enligt resultatrak-
ningen, MSEK Y

Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresrabatter.

Nyckeltalet anvands for att belysa hyres-
intakterna for perioden.

Hyresvarde, MSEK Y

Avser summan av hyror enligt géllande hyres-
kontrakt med tillagg for estimerade hyror for
vakanta ytor.

Nyckeltalet anvands for att belysa Koncer-
nens estimerade intdktspotential.

Justerad soliditet, % ¥

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och
konvertibler, med aterlaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld i procent av balans-
omslutningen.

Nyckeltalet anvands for att belysa Samhalls-
byggnadsbolagets finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende |6ptid till slutforfall for ranteba-
rande skulder.

Nyckeltalet anvands for att belysa Samhalls-
byggnadsbolagets finansiella risk.

Kassaflode fran den lopande
verksamheten, MSEK ¥

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital enligt kassa-
flodesanalysen.

Nyckeltalet anvands for att belysa det kassa-
flode som den |6pande verksamheten gene-
rerar.

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV), MSEK ¥

Redovisat eget kapital hanforligt till stamak-
tien, exkl. innehav utan bestammande infly-
tande och hybridobligationen, med aterlagg-
ning av redovisad uppskjuten skatteskuld och
rantederivat.

Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
rande matt pa storleken pa eget kapital
berdknat pa ett for borsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV), SEK per aktie ¥

Redovisat eget kapital hanforligt till stamak-
tien, exkl. innehav utan bestdmmande infly-
tande och hybridobligationen, med aterlagg-
ning av redovisad uppskjuten skatteskuld och
rantederivat, dividerat med antal utestaende
stamaktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet ger ett justerat och komplette-
rande matt pa storleken pa eget kapital per
antal utestaende stamaktier berdknat pa ett
for borsnoterade fastighetsbolag

enhetligt satt.

Periodens resultat, MSEK ¥

Periodens resultat efter skatt.

Periodens resultat per stamaktie,
SEKY

Periodens resultat efter utdelning till
preferensaktiedgare i férhallande till genom-
snittligt antal aktier for perioden.

Rantebirande skulder, MSEK Y

Avser summan av skulder till kreditinstitut,
obligationslan och féretagscertifikat.

Nyckeltalet anvands for att visa summan av
bolagets externa lanefinansiering.

Soliditet, % ¥

Redovisat eget kapital i procent av balans-
omslutningen.

Nyckeltalet anvands for att belysa Samhalls-
byggnadsbolagets finansiella stabilitet.

Substansvarde (EPRA NAV)Y

Redovisat eget kapital exkl. innehav utan
bestammande inflytande, efter hansyn tagits
till preferensaktiekapitalet, med aterlaggning
av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
balansrakningen.

Detta nyckeltal ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken pa eget
kapital.

Utdelning per preferensaktie, SEK Y

Utdelning i forhallande till antalet preferens-
aktier vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands till att belysa storleken
pa utdelning per preferensaktie.

Utdelning per stamaktie, SEK ¥

Utdelning i férhallande till antalet stamaktier
vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands till att belysa storleken
pa utdelning per stamaktie.

Virde byggratter, MSEK ¥

Avser summan av vardet av bolagets bygg-
rattsportfolj vid utgangen av perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa vardet av
Koncernens portfolj av byggratter.

Vardeférandringar

Avser resultat av fordandring av verkligt varde

Nyckeltalet anvands for att belysa resultatet

fastigheter, MSEK ¥ avseende forvaltningsfastigheter samtresul-  avférandringar avseende vardet av Koncer-
tat fran fastighetsforsaljningar efter avdrag nens fastighetsportfolj samt resultatet vid
for fastigheternas senaste redovisade verk- fastighetsforsaljningar.
liga varde och omkostnader vid férsaljning.

Overskottsgrad, % Driftnetto i procent av hyresintakterna for Nyckeltalet visar hur stor andel av hyres-

perioden.

intdkterna som finns kvar efter direkta fastig-
hetskostnader.

1) Ejdefinieratenligt IFRS.
2) Ejfinansiellt nyckeltal.
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Avstamningstabeller

Avstdmningstabeller avseende historiska nyckeltal

1 januari-30 september

2017-01-01—- 2016-03-02—
2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
Oreviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, MSEK 999,1 2047,7 2429,0 10071
Ingdende balans Eget kapital MSEK 7636,1 1766,5 1766,5 0,0
Utgaende balans Eget kapital MSEK 9852,1 7338,7 7636,1 1766,5
Genomsnittligt Eget kapital, MSEK 8744,1 4552,6 4701,3 883,3
Avkastning pa eget kapital, % 11,4% 45,0% 51,7% 114,0%
Belaningsgrad
Nettoskuld, MSEK
Langfristiga skulder, MSEK
Skulder till kreditinstitut, MSEK 65824 5073,4 6595,6 3180,1
Obligationslan, MSEK 6386,5 6207,5 5941,1 1153,5
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut, MSEK 396,2 1505,0 637,2 4873
Foretagscertifikat, MSEK 1822,7 0,0 0,0 0,0
Obligationslan, MSEK 29,4 618,4 660,3 0,0
Kassa och bank, MSEK -142,6 -101,5 -92,7 -506,4
Nettoskuld, MSEK 15074,6 13302,8 13741,5 43145
Balansomslutning, MSEK 27083,2 22605,0 23568,7 8348,0
Belaningsgrad, % 55,7% 58,8% 58,3% 51,7%
Direktavkastning
Driftnetto, MSEK 11441 989,4 1047,5 400,5
Forvaltningsfastigheter, MSEK 25122,2 22051,9 23000,7 7572,4
Justering varde byggratter, MSEK -1286,0 -1001,0 -1178,0 -421,0
Direktavkastning, % 4,8% 4,7% 4,8% 5,6%
Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter, MSEK 12273 954,3 1338,7 186,9
Hyresvarde, MSEK 1267,9 984,8 1383,0 190,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8% 96,9% 96,8% 98,3%
Justerad soliditet
Eget kapital, MSEK 9852,1 7338,7 7636,1 1766,5
Uppskjuten skatteskuld, MSEK 1039,7 729,8 863,1 206,4
Agarlan, MSEK 73,6 73,6 794,0
Balansomslutning, MSEK 27083,2 22605,0 23568,7 8348,0
Justerad soliditet, % 40,2% 36,0% 36,4% 33,1%
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Avstamningstabeller

Avstdmningstabeller avseende historiska nyckeltal, forts

1 januari-30 september

2017-01-01- 2016-03-02—
2018 2017 2017-12-31 2016-12-31
Oreviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Soliditet
Eget kapital, MSEK 98521 7338,7 7636,1 1766,5
Balansomslutning, MSEK 27083,2 22605,0 23568,7 8348,0
Soliditet, % 36,4% 32,5% 32,4% 21,1%
Substansvarde (EPRA NAV)
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande,
MSEK
Eget kapital 9852,1 7338,7 7636,1 1766,5
Innehav utan bestdammande inflytande -2460,7 -1299,1 -12473 0,0
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande inflytande,
MSEK 73914 6039,6 6388,8 1766,5
Aterléggning av preferensaktiekapital, MSEK -166,7 -149,6 -166,7 -397,0
Aterléggning av derivat, MSEK 29,5 0,0 35,2 0,0
Aterliggning av uppskjuten skatteskuld, MSEK 1039,7 729,8 863,1 206,4
Substansvarde (EPRA NAV), MSEK 8293,9 6619,8 71204 1575,9
Utdelning per preferensaktie
Utdelning, MSEK 8,7 79 5,9 0,0
Antal preferensaktier 333205 299170 168 360 0
Utdelning per stamaktie, SEK 26,3 26,3 35,0 0,0
Utdelning per stamaktie
Utdelning, MSEK 0,0 0,0 73,8 0,0
Antal stamaktier 737949031 737949031 737949031 7230434
Utdelning per stamaktie, SEK 0,0 0,0 0,1 0,0
Overskottsgrad
Driftnetto, MSEK 797,3 620,1 8772 91,3
Hyresintdkter, MSEK 12273 954,3 1338,7 186,9
Overskottsgrad, % 65,0% 65,0% 65,5% 48,8%
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Den finansiella informationen for det tredje kvartalet 2018 och det tredje kvartalet 2017 som redovisas nedan har hém-
tats fran Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt granskade deldrsrapport avseende perioden 1 januari—30 september
2018, vilken har uppridttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Den finansiella informationen for 2017 och 2016
som redovisas nedan har himtats frdan dels Samhdllsbyggnadsbolagets reviderade drsredovisning for rikenskapsdret
som slutade den 31 december 2017, dels SBB i Nordens? reviderade drsredovisning for rikenskapsdret som slutade den
31 december 2016, vilka har upprittats i enlighet med IFRS om inte ndgot annat anges. Informationen nedan ska ldsas
tillsammans med avsnittet “Finansiell information i sammandrag” samt Samhdllsbyggnadsbolagets oversiktligt gran-
skade deldrsrapport avseende perioden 1 januari—30 september 2018 och Samhdillsbyggnadsbolagets reviderade drsre-
dovisning for 2017 och SBB i Nordens? reviderade drsredovisning for 2016. Samhdllsbyggnadsbolaget faktiska resultat
kan komma att avvika visentligt fran vad som forutsdgs i den framdtriktade informationen till foljd av manga olika fak-

torer, inklusive men inte begrinsat till vad som anges pd annan plats i denna Erbjudandehandling, inklusive de som

anges i avsnittet "Riskfaktorer”.

Jamforelse mellan tredje kvartalet 2018 och tredje
kvartalet 2017

Fastighetsbestdnd

Sambhaillsbyggnadsbolaget hade per den 30 september 2018
totalt 782 fastigheter (720). Det totala fastighetsvardet upp-
gick till 25 122 MSEK (22 051,9), den uthyrningsbara ytan var
1402 tkvm (1 359).

Intdikter

Hyresintdkterna uppgick till 1 227,3 MSEK (954,3) for pe-
rioden 1 januari-30 september 2018. Av hyresintékterna av-
sag 404,2 (340,1) MSEK bostader, 718,5 MSEK (522,6) sam-
hallsfastigheter och 104,6 MSEK (91,6) 6vriga fastigheter.
Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av aret upp-
gick till 96,8 procent (96,9). Den genomsnittliga kon-
traktslangden f6r samhéllsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -430,0 MSEK (-334,2) for
perioden 1 januari—30 september 2018. De bestar i huvudsak
av taxebundna kostnader, underhallskostnader, 6vriga drifts-
kostnader samt férvaltningsadministration.

Driftéverskott och éverskottsgrad

Driftsoverskott uppgick till 797,3 MSEK (620,1) for perioden
1 januari—30 september 2018. Samhéllsbyggnadsbolagets
overskottsgrad uppgick till 65 procent (65).

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick till —66,9
MSEK (-58,6) for perioden 1 januari—30 september 2018.
Kostnadsposten centraladministration omfattar bland annat
kostnader for affarsutveckling, transaktioner, fastighetsut-
veckling och finanshantering.

Finansiella poster

Finansnettot for perioden uppgick till —436,4 MSEK (-311,3)
for perioden 1 januari—30 september 2018, varav finansiella
intdkter och resultat fran intresseféretag uppgick till 5,2
MSEK (11,6) och finansiella kostnader uppgick till —441,6
MSEK (-322,9).

Viéirdeforédindringar

Virdeforandringar for fastigheterna uppgick till 904,0 MSEK
(2 387,3) for perioden 1 januari—30 september 2018. De orea-
liserade vardeforiandringarna utgors till del av vardeskapande
avseende byggritter om 134 MSEK (580). Resterande del av
virdeforiandringarna forklaras av 6kade driftnetton till foljd
av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt
sankta avkastningskrav.

Skatt

Skatt uppgick till —204,8 MSEK (-589,8) for perioden 1 ja-
nuari—30 september 2018, varav —17,1 MSEK (-60,4) avsag
aktuell skatt och —187,7 MSEK (-529,4) avsag uppskjuten
skatt relaterad till fastigheter.

Periodens resultat
Resultat efter skatt uppgick till 999,1 MSEK (2 047,7,0) for
perioden 1 januari—30 september 2018.

Kassafléden

Samhillsbyggnadsbolagets kassaflode fran den l6pande verk-
samheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 254,9
MSEK (220,4) for perioden 1 januari—30 september 2018 och
kassaflode fran den I6pande verksamheten efter férandring
av rorelsekapital uppgick till —-101,8 MSEK (320,1). Kassaflo-
det fran investeringsverksamheten uppgick till =1 904,7
MSEK (-12 208,7), drivet av forvarv om -2 583,8 MSEK och

1) SBBiNorden utgér sedan 2016 en majoritet av Samhéllsbyggnadsbolaget. SBB i Norden grundades under 2016, vilket innebir att ingen finansiell information

finns tillgédnglig for tiden dessférinnan.
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avyttringar om 1 994,7 MSEK av fastigheter, for perioden
1januari—30 september 2018. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 2 055,9 MSEK (11 483,7) for pe-
rioden 1 januari—30 september 2018 dar Samhillsbyggnads-
bolaget upptagit laneskuld samt genomfort emissioner av
stamaktier och hybridobligationer i syfte att finansiera for-
virv av fastigheter. Per 30 september 2018 fanns outnyttjade
kreditlinor om ca 2,4 miljarder SEK.

Eget kapital

Per den 30 september 2018 uppgick Samhallsbyggnadsbola-
gets egna kapital till 9 852,1 MSEK (7 338,7). Soliditeten upp-
gick till 36 procent (32) per den 30 september 2018 medan den
justerade soliditeten uppgick till 40 procent (36).

Jamforelse av rakenskapsaret 2017 och 2016"
Fastighetsbestdnd

Sambhillsbyggnadsbolaget hade vid utgdngen av 2017 totalt
749 registerfastigheter (358) belédgna i 128 kommuner (44).
Det totala fastighetsvérdet uppgick till 23 001 MSEK (7 572),
den uthyrningsbara ytan var 1 366 tkvm (697) och hyresvér-
det uppgick till 1 641 MSEK (691). Okningen av fastigheter-
nas vdrde berodde bland annat pa férvarv om 13 466 MSEK
(6 806), forsaljningar om 695 MSEK (414) samt investeringar
om 209 MSEK (27). Hyresviardet 6kade fran 691 MSEK till
1 641 MSEK. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets
slut uppgick till 97 procent.

Intdikter

Intékterna uppgick till 1 339 MSEK (187) for rikenskapséret
2017. Intéktsokningen dr framforallt driven av forvéry, inves-
teringar och nytecknade hyresavtal. Vid utgangen av perioden
hade Sambhillsbyggnadsbolaget hyresintikter om 1 588
MSEK per rullande 12 manaders intjdningsformaga. Av dessa
utgjorde samhaillsfastigheter 935 MSEK, motsvarande 59
procent av total hyresintikt, bostader utgjorde 492 MSEK,
motsvarande 31 procent av total hyresintdkt. Genomsnitts-
hyran f6r bostadsfastigheter uppgick till 964 SEK/kvm och
samhallsfastigheter 1463 SEK/kvm enligt aktuell intjénings-
formaga.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till —-461,5 MSEK (-95,6) for
rakenskapsaret 2017. De bestar i huvudsak av taxebundna
kostnader, underhallskostnader samt férvaltningsadminis-
tration. Till f6ljd av méngden intag av nya fastigheter och
andra typer av kostnader av engangskaraktar dr kostnaderna
for forvaltningsadministration hogre &n normalléget.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL GVERSIKT

Driftéverskott och éverskottsgrad

Driftsoverskott uppgick till 877 MSEK (91) for rdkenskapsaret
2017. Okning beror pa framférallt ett stérre bestind men
dven pé investeringar och driftsoptimering. Samhallsbygg-
nadsbolagets 6verskottsgrad uppgick till 66 procent (49).

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick till —75,8
MSEK (-19,4) for rikenskapsaret 2017. Till centraladminis-
tration klassificeras kostnader pa koncerndvergripande niva
som inte &dr direkt hanforbara till fastighetsfoérvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, affirsutveckling, fast-
ighetsutveckling och finansiering.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till —463,8 MSEK (-66,2 MSEK) for
rakenskapsaret 2017, varav finansiella intakter uppgick till
12,3 MSEK (5,1) och finansiella kostnader uppgick till -476,1
MSEK (~71,3).

Viérdeférédndringar

Fastigheternas vardeférédndringar uppgick till 2 797 MSEK
(1219) for rakenskapséret 2017. De orealiserade vardeforand-
ringarna utgors till del av vardeskapande avseende byggritter
om 749 MSEK (606). Virdefordandringar avseende forvirv
under aret utgjorde 1 223 MSEK. Resterande del av vardefor-
dndringarna forklaras av 6kade driftnetton till f6ljd av inves-
teringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt séankta
avkastningskrav. Vid utgangen av 2017 uppgick den genom-
snittliga direktavkastningen till 4,8 procent inklusive bygg-
ritter, 5,1 procent exklusive byggrétter.

Skatt

Den uppskjutna skattefordran uppgick till 76,3 MSEK (19,9)
for rakenskapséret 2017 och avser framst Samhéllsbyggnads-
bolagets skatteméssiga underskott. Den uppskjutna skatte-
skulden uppgick till 939,6 MSEK (226,7) och bestar av skill-
naden mellan verkligt varde och skattemaissigt restviarde av-
seende fastigheter, derivat och obeskattade reserver.

Total skatt pa resultatet var —701,7 MSEK (-217,3) varav —39,7
MSEK (-) avsag aktuell skatt och —662,0 MSEK (-217,3) avsag
uppskjuten skatt relaterad till fastigheter.

Sambhallsbyggnadsbolagets skattemissiga underskottsavdrag
uppgick till ca 340 MSEK (90) vid slutet av 2017.

Periodens resultat
Resultat efter skatt uppgick till 2 429,0 MSEK (1 007,1) f6r
rakenskapsaret 2017.

1) Rékenskapsaret 2016 utgjorde ett forkortat rakenskapsar innebérande att det 16pte fran 2 mars—31 december 2016. Av denna anledning, samt till f6ljd av att
Sambhillsbyggnadsbolaget hoga tillvixt genom forvirv under det férsta verksamhetsaret, skiljer sig beloppen i redovisade poster for rikenskapsaret 2017 och 2016

atibetydande omfattning.
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Kassafloden

Samhallsbyggnadsbolagets kassaflode fran den l6pande verk-
samheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 360,5
MSEK (28,1) for rikenskapséret 2017 och kassaflode fran den
l6pande verksamheten efter forandring av rorelsekapital upp-
gick till 510,1 (535,5). Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till =12 972,9 MSEK (-6 501,9), drivet av for-
varvom —13 679,0 MSEK och avyttringar om 737,1 MSEK av
fastigheter, for rakenskapsaret 2017. Kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 12 049,2 MSEK (6 472,8)
for rakenskapsaret 2017 dar Samhéllsbyggnadsbolaget upp-
tagit laneskuld samt genomfort emissioner av stamaktier och
hybridobligationer i syfte att finansiera forvarv av fastigheter.
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Eget kapital

Per den 31 december 2017 uppgick Samhillsbyggnadsbola-
gets egna kapital till 7 636 MSEK. Soliditeten var 32 procent
(21) medan den justerade soliditeten uppgick till 36 procent
(33). Under 2017 emitterades hybridobligationslan om totalt
700 MSEK inom en ram om 1 miljarder MSEK. D4 hybrido-
bligationslanet &r evigt och inlésen enbart kan pékallas av
bolaget klassificeras det redovisningsméssigt som ett eget
kapitalinstrument. Hybridobligationslanet 4r sedan 6 novem-
ber 2017 noterat vid Nasdaq Stockholm. Avkastningen pa
eget kapital utgors av periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital for perioden. Avkastningen som visar
bolagets forrantning av det egna kapitalet uppgick till 52 pro-
cent.



KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pda koncernniva per 30 september 2018.
Se avsnittet "Aktiekapital och dgarforhdllanden” for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier.
Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell dversikt” och Bolagets
finansiella information, med tillhorande noter, vilka inforlivats genom héinvisning

Kapitalisering

Samhillsbyggnadsbolaget finansieras genom eget kapital,
rantebédrande skulder och 6vriga skulder. De rantebédrande
skulderna bestar av skulder till kreditinstitut, obligationer
och foretagscertifikat. De totala rantebarande skulderna upp-
gick per 30 september 2018 till 15 217 MSEK, varav 6 978
MSEK avsag skulder till kreditinstitut, 6 416 MSEK avsag
obligationslédn och 1 823 MSEK avsag foretagscertifikat. Sam-
hallsbyggnadsbolagets belaningsgrad uppgick per 30 septem-
ber 2018 till 56 procent. Nedanstiende tabeller avser Sam-
héllsbyggnadsbolagets egna kapital, exklusive balanserade
vinstmedel och skuldséttning per 30 september 2018. I tabel-
len nedan ar interima skulder och uppskjuten skatt ej inklu-
derat. Skulderna i tabellen nedan utgors av bade rantebdrande
och icke réantebarande skulder.

Perden
MSEK 30 september 2018
Kortfristiga finansiella skulder 2728
Mot garanti eller borgen
Mot sdkerhet 2249
Utan garanti eller sakerhet 479
Langfristiga finansiella skulder 13129
Mot garanti eller borgen 3312
Mot sdkerhet 9657
Utan garanti eller sdkerhet 160
Summa finansiella skulder 15857
Eget kapital
Aktiekapital 74
Ovrigt tillskjutet kapital 3050
Annat eget kapital inkl. arets resultat 6728
Totalt eget kapital 9852

Nettoskuldsattning

Perden

MSEK 30 september 2018
(A) Kassa 143
(B) Likvida medel
(C) Latt realiserbara vardepapper
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 143
(E) Kortfristiga fordringar 246
(F) Kortfristiga banklan 2198
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 51
(H) Andra kortfristiga skulder 479
(1) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 2728
(J) Netto kortfristiga skuldsattningar

(1)-(e)-(D) 2339
(K) Langfristiga banklan 6582
(L) Emitterade obligationer 6387

(M) Andra langfristiga lan 160
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 13129
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 15468

Rorelsekapital och kapitalbehov

Det ar Samhallsbyggnadsbolagets styrelses bedomning att
rorelsekapitalet ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov
under den narmaste tolvmanadersperioden. Rorelsekapital i
detta sammanhang definieras som Bolagets majlighet att fa
tillgang till likvida medel i syfte att fullgora sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning.

Kapitalstruktur
Sambhallsbyggnadsbolaget bedriver kapitalintensiv verksam-
het dar tillgangen till kapital ar en grundférutsattning for
fortsatt utveckling och expansion av verksamheten. Tillgang-
arna bestar i huvudsak av fastigheter som finansieras via eget
kapital, rantebdrande skulder och 6vrigt kapital. Fordel-
ningen mellan respektive kapitalslag beror pé stabiliteten i
Bolaget, fastighetstyper, riskaversion hos dgare savil som
kreditgivare samt dgarnas avkastingskrav pa eget kapital.
Yttre faktorer sa som konjunktur, skattesituation och hyres-
avtalens konstruktion paverkar ocksa.
Samhallsbyggnadsbolaget har tillgangar i Sverige, Norge
och Finland vilket innebér att bolaget dr exponerat mot valu-
tarisker. Samhéllsbyggnadsbolaget har darfor en diversifierad
finansierings-struktur dér bolaget anvénder sig av obligatio-
ner, foretagscertifikat och bankfinansiering i flera valutor.
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Samhallsbyggnadsbolagets kreditgivare utgors huvudsakli-
gen av de storre nordiska bankerna samt investerare pa kapi-
talmarknaden. Samhallsbyggnadsbolaget ser kapitalmarkna-
den som ett utmarkt komplement till bankfinansiering.

Ungefir hilften av skuldportfoljen utgérs av banklan,
framst i SEK men dven i NOK, f6ljt av obligationer i SEK och
NOK samt foretagscertifikatprogram i SEK och EUR. Utover
dessa finansieringskéllor har Samhallsbyggnadsbolaget dven
emitterat hybridkapital som i balansrdkningen klassificeras
som eget kapital. Vid periodens slut uppgick andelen kapital-
marknadsfinansiering till 54 procent av den totala skulden,
inklusive foretagscertifikat.

Sambhallsbyggnadsbolaget hade den 30 september 2018
rantebdrande skulder om 15 217 MSEK. Den genomsnittliga
rantan for den externa finansieringen uppgick till 2,49 pro-
cent. Réntebindningstiden for samtliga utestaende lan upp-
gick till i genomsnitt 4,49 ar. Kapitalbindningsstrukturen for
den externa finansieringen framgar av tabellerna.

Sambhillsbyggnadsbolagets ldnefaciliteter innehaller sed-
vanliga garantier och ataganden, bland annat dtaganden for
Sambhallsbyggnadsbolaget och dess dotterbolag att uppfylla
vissa finansiella nyckeltal sasom belaningsgrad och soliditet.
Om inte Samhaillsbyggnadsbolaget uppfyller dessa ataganden
och garantier kan bankerna sdga upp lanefaciliteterna och
begira aterbetalning av lanen.

Kapitalbindningsstruktur (exklusive foretagscertifikat)

Forfalloar Nominellt belopp, MSEK Andel
<1ar 426 3%
<2ar 1802 13%
<3ar 3297 24%
<4ar 3166 23%
<5ar 54 0%
>53ar 4737 35%
Summa 13482 100%

Kapitalbindningsstruktur (inklusive foretagscertifikat)

Forfalloar Nominellt belopp, MSEK Andel
<1lar 2249 15%
<2ar 1802 12%
<3ar 3297 22%
<4ar 3166 21%
<5ar 54 0%
>5ar 4737 31%
Summa 15305 100%

Foretagscertifikat

I maj 2018 upprittade Samhéllsbyggnadsbolaget ett foretags-
certifikatprogram med ett rambelopp om 2 miljarder SEK.
Arrangorer av programmet dr Swedbank och emissionsinsti-
tuten for programmet dr Swedbank, Nordea, DNB och
Danske bank. For att hantera refinansieringsrisken har pro-
grammet sikerstillda backupfaciliteter. Under perioden
emitterade SBB foretagscertifikat om 1 380 MSEK med 16p-
tider mellan 2 manader och 12 méanader med en rénta mellan
0,28 procent och 0,5 procent. Likviden har anvénts for att
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aterbetala lan med hog réinta och dr ett led i bolagets mal att
sdnka de finansiella kostnaderna.

I'juli 2018 upprittade Samhillsbyggnadsbolaget ett fore-
tagscertifikatsprogram i EUR med en ram om 200 MEUR.
Arrangor av programmet dr Swedbank AB, Finnish branch
som &dven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med
Danske Bank A/S, Finnish Branch och Nordea Bank Abp,
Finland. Per den 30 september 2018 har Samhallsbyggnads-
bolaget 43 MEUR utestédende certifikat i EUR. Likviden har
anvénts for att aterbetala lan och obligationer med hog ranta
och dr ett led i bolagets mal att sdnka de finansiella kostna-
derna och forbéttra nyckeltalen.

Obligationslan
Bolaget har per den 30 september 2018 emitterat obligations-
1an om totalt 6 416 MSEK.

Sdkerstdllda obligationer

Bolagets dotterbolag Samhill 7 AB emitterade i december
2016 ett sdkerstallt obligationslan om 475 MSEK. Obliga-
tionen l6per om 5 ar med en rorlig ranta om STIBOR
+1,85 procent. Obligationen &r sékerstédlld mot pant i fastig-
het. Lanet har omférhandlats och per den 30 september 2018
ar 683 MSEK utestdende.

Bolagets dotterbolag IB Bostad 18 AB (publ) emitterade
under 2016 ett sdkerstillt obligationslan om 185 miljoner
NOK, vilken 16pte om 2 ar med en ranta om 7,0 procent. Detta
obligationslan ér aterkopt.

I samband med forvérvet av justitiedepartementet i Oslo
under 2016 emitterades tva obligationslan som per den 30
september 2018 uppgick till 791 miljoner NOK. Det forsta
obligationslanet avser ett seniort 1an om 620 miljoner NOK
som loper pd 7 &r med en ridnta om 3 procent. Det andra obli-
gationslanet avser ett juniort 1an om 171 miljoner NOK som
l6per pa 7 ar med en rédnta om 4,5 procent.

I'samband med forvarvet av Barcode 6vertogs och utokades
ett obligationslan som per den 30 september 2018 uppgar till
3180 miljoner NOK. Obligationslanet dr uppdelat pa en ju-
nior del om 385 miljoner NOKK som I6per om 3,5 &r med en
ranta om 5,75 procent samt en senior del om 2 795 miljoner
NOK som loder 7,5 ar med en rénta om 3,75 procent.

Icke séikerstdillda obligationer

Bolagets dotterbolag, SBB i Norden AB, emitterade den 6
april 2017 ett seniort icke sékerstéllt, men garanterat, obliga-
tionsldn om 1 000 MSEK inom en ram om 1 500 MSEK med
ISIN-kod SE0009805468. Obligationen 16per om tre (3) &r
med en rorlig ranta om STIBOR 3M + 6,00 procent. SBB i
Norden AB inledde den 9 januari 2018 ett skriftligt forfarande
for att fa obligationsinnehavarnas samtycke till att lata Bola-
get ersitta SBB i Norden AB som emittent under obligatio-
nen. Det skriftliga forfarandet avslutades den 23 januari 2018
nér ett erforderligt antal obligationsinnehavare givit sitt sam-
tycke till emittentbytet, varefter Bolaget blev slutligt registre-
rad som ny emittent under obligationen den 10 juli 2018. Per
den 30 september 2018 ar obligationsldn om 185 MSEK ute-
stdende under denna obligation efter att Bolaget genomfort
aterkop av obligationslan om 1 315 MSEK till ett pris om
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106,50 procent av instrumentens nominella belopp i enlighet
med ett aterkopserbjudande daterat och offentliggjort den 24
september 2018 ("Aterkopet”). Aterkopet genomfordes i en-
lighet med och pa de bestammelser som anges i ett separat
aterkopsdokument daterat den 24 september 2018, vilket
finns tillgingligt pa Bolagets hemsida ("Aterképsdokumen-
tet”). Likviddag for Aterkopet var den 28 september 2018.
Obligationen omfattas av en utdelningsrestriktion som en-
bart tillater att 50 procent av foregaende ars nettovinst delas
ut och att det enbart far ske i det fall att soliditeten, efter ut-
delning, 6verstiger 30 procent.

Bolaget emitterade den 29 januari 2018 ett seniort icke sa-
kerstillt obligationslan om 750 MSEK inom en ram om 1000
MSEK med ISIN-kod SE0010414581. Obligationen I6per om
tre (3) ar med en rorlig ranta om STIBOR 3m + 3,90 procent.
Per den 30 september 2018 ar obligationslan om 671 MSEK
utestaende under denna obligation efter att Bolaget genom-
fort aterkop av obligationsldn om 79 MSEK till ett pris om
102,60 procent av instrumentens nominella belopp i enlighet
med och pa de bestimmelser som anges i Aterkdpsdokumen-
tet. Likviddag for Aterkopet var den 28 september 2018. Obli-
gationen omfattas av en utdelningsrestriktion som enbart
tillter att 50 procent av féregaende ars nettovinst delas ut
och att det enbart far ske i det fall att soliditeten, efter utdel-
ning, dverstiger 30 procent.

Bolaget emitterade den 12 februari 2018 ett seniort icke sa-
kerstallt obligationslan om 300 MSEK och med ISIN-kod
SE0010869123. Obligationen l6per om cirka ett (1) ar och tio
(10) manader med en fast rinta om 2,90 procent. Per den 30
september 2018 &r obligationslan 300 MSEK utestaende un-
der denna obligation. Obligationen omfattas av en utdel-
ningsrestriktion som enbart tillater att 50 procent av forega-
ende ars nettovinst delas ut och att det enbart far ske i det fall
att soliditeten, efter utdelning, 6verstiger 30 procent.

Bolaget emitterade den 16 mars 2018 ett senior icke séker-
stéllt obligationslan om 250 MSEK inom en ram om 1000
MSEK med ISIN-kod SE0010985713. Obligationen 16per om
tre (3) ar och tva (2) manader med en rorlig rdnta om STIBOR
3m + 3,65 procent. Per den 30 september 2018 &r obligations-
lan om 202 MSEK utestéende under denna obligation efter att
Bolaget genomfort aterkop av obligationslan om 48 MSEK till
ett pris om 102,00 procent av instrumentens nominella be-
lopp i enlighet med och pa de bestimmelser som anges i Ater-
kopsdokumentet. Likviddag for Aterkdpet var den 28 septem-
ber 2018. Obligationen omfattas av en utdelningsrestriktion
som enbart tillater att 50 procent av foregdende ars nettovinst
delas ut och att det enbart far ske i det fall att soliditeten, efter
utdelning, 6verstiger 30 procent.

Bolaget emitterade den 3 oktober 2018, i anslutning till
Aterkopet, ett seniort icke sikerstillt obligationslian om 1000
MSEK inom en ram om 1500 MSEK med ISIN-kod
SE0011725514. Obligationen 16per om fyra (4) ar med en ror-
liga ranta om STIBOR 3m + 3,60 procent (ej STIBOR golv).
Per den 30 september 2018 dr obligationslan om 1000 MSEK
utestdende under denna obligation. Obligationen omfattas av
en utdelningsrestriktion som innebér att utdelning enbart far
ske i det fall att soliditeten, efter utdelning, 6verstiger 30 pro-
cent.

Hybridobligationer

Bolaget emitterade den 29 september 2017 ett evigt och efter-
stallt hybridobligationsldn om 700 MSEK inom en ram om
1 000 MSEK med ISIN-kod SE0010414599. Bolaget emitte-
rade ytterligare hybridobligationslan ddrunder om 300 MSEK
med likviddag den 27 mars 2018. Hybridobligationen har en
evig 16ptid och en rorlig rdnta om STIBOR 3m + (i) 7,00 pro-
cent fram till och med den 29 mars 2028; (ii) 7,25 procent fran
den 29 mars 2028 till och med den 29 mars 2043; och (iii) 8,00
procent fran och med den 29 mars 2043 och framat. Per den
30 september 2018 ar hybridobligationslan om 1 000 MSEK
utestdende under denna hybridobligation. Den 15 mars 2018
bekréftade Standard & Poor’s ratinginstitut att hybridobliga-
tionslanen fick riknas som 50,00 procent eget kapital och
50,00 procent skuld forutsatt att villkoren for hybridobliga-
tionen justerades i vissa delar, vilket sedermera gjordes och
faststdlldes genom nya och éndrade villkor daterade per den
23 mars 2017. Bolaget bokf6r nu hybridkapitalet som eget ka-
pital i enlighet med IFRS.

Bolaget emitterade den 13 september 2018 ett nytt evigt
och efterstallt hybridobligationsldn om 1000 MSEK inom en
ram om 1 500 MSEK med ISIN-kod SE0011642776. Bolaget
emitterade ytterligare hybridobligationslan dérunder om 100
MSEK och till ett pris motsvarande 101,35 procent av instru-
mentens nominellt belopp. Hybridobligationen har en evig
l6ptid och en rorlig rinta om STIBOR om 3m + (i) 6,35 pro-
cent fram till och med den 13 mars 2029; (ii) 6,60 procent fran
och med 13 mars 2029 till och med den 13 mars 2044; och (iii)
7,35 procent fran och med den 13 mars 2044 framat. Per den
30 september 2018 ar hybridobligationslan om 1 200 MSEK
utstaende under denna hybridobligation. Ilikhet med kapita-
let under Bolagets andra hybridobligation bokfér Bolaget hy-
bridkapitalet som eget kapital i enlighet med IFRS.

Materiella anlaggningstillgangar

Per den 30 september 2018 uppgick Samhallsbyggnadsbola-
gets materiella anlaggningstillgangar till 25 126 MSEK varav
forvaltningsfastigheter uppgick till 25 122 MSEK och
inventarier, verktyg och installationer uppgick till 4 MSEK.
Sambhallsbyggnadsbolagets forvaltningsfastigheter belas-
tades per 30 september 2018 med inteckningar uppgéende
till 13 180 MSEK.

Férvaltningsfastigheter och materiella anléiggnings-
tillgangar

MSEK 30 september 2018
Forvaltningsfastigheter 25122
Inventarier, verktyg och installationer 4

Investeringar
Sambhallsbyggnadsbolagets dotterbolag SBB i Norden AB in-
vesterade 27,2 MSEK under 2016. Investeringarna utgjordes
av investeringar i fastighetsportfoljen. Utover investering-
arna forviarvade SBB i Norden AB fastigheter om 6 806,2
MSEK.

Samhallsbyggnadsbolaget investerade 209 MSEK under
2017. Investeringarna utgjordes av investeringar i fastighets-
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portféljen. Utover investeringarna forvirvade Samhéllsbygg-
nadsbolaget fastigheter om 13 470 MSEK.

Under perioden 1 januari—30 september 2018 har Sam-
hallsbyggnadsbolaget investerat 214 MSEK i fastighetsport-
foljen. Utover investeringarna har Samhéllsbyggnadsbolaget
forvirvat fastigheter for 2 370 MSEK under perioden 1 janu-
ari—30 september 2018, dir de vésentliga presenteras nedan:
e Sambhallsbyggnadsbolaget forvirvar sina forsta fastigheter

i Finland. Transaktionen bestar av tre dldreboenden och

tre vardfastigheter och uppgér till ett virde om 7,4 MEUR.
e Sambhillsbyggnadsbolaget utokar sitt fastighetsbestand i

Finland genom férvarv av ett dldreboende i Helsingfors.
® Sex bostadsfastigheter med 135 ldgenheter forvérvas i

Stockholm.

e Sambhillsbyggnadsbolaget forvarvar samhélls- och bo-
stadsfastigheter i Stockholm, Oskarshamn och Avesta till
ett virde om 730 MSEK.

Pdgdende och beslutade investeringar
Samhillsbyggnadsbolaget genomfér kontinuerligt investe-
ringar i befintliga fastigheter, frimst i form av renovering av
lagenheter och hyresgéstanpassningar i 6vriga fastigheter.
Per dagen for denna Erbjudandehandling har Bolaget inte
gjort nagra fasta dtaganden om vésentliga investeringar enligt
foregaende.

Tendenser

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt gott, vilket il-
lustreras av fortsatt hoga transaktionsvolymer under 2017 pa
den Svenska och Norska fastighetsmarknaden. Bolaget bedo-
mer att investerarintresset for fastigheter kommer att hélla i
sig bland annat tack vare fortsatt laga rantor och stabil mak-
roekonomisk utveckling i Sverige, Norge och Finland.

Uthyrningsgraden inom de segment bolaget &r verksamt,
ar fortsatt hogt vilket illustreras av bolagets uthyrningsgard
om 96,8% per den 30 september 2018. Bolaget bedomer att
uthyrningsgraden kommer att fortsétta vara hog i framtiden
framst drivet av en fortsatt stark efterfragan.

Bolagets hyresintékter har sitt upphov framst i svenska reg-
lerade hyresritter eller fran stat och kommun genom sam-
hallsfastigheter. Bolaget bedomer dérfor att dess intékter
péverkas marginellt av konjunktur och omvérldsfaktorer och
darfor kommer att fortsétta att utvecklas stabilt framover.

Vasentliga handelser efter den 30 september 2018
Den 4 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget
ett uppkopserbjudande till innehavarna av preferensaktier i
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ). Villkoren f6r Erbju-
dandet framgar av denna Erbjudandehandling.

Fastighetsforvéirv

Hoganas

Den 9 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget
att de har forvirvat tva samhaillsfastigheter samt atta bo-
stadsfastigheter i centrala Hoganas. Totalt uppgér fastighets-
virdet for dessa bestand till 289 MSEK. Samhillsbyggnads-
bolaget tilltréder fastigheterna den 30 november 2018.
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Skellefted

Den 12 oktober 2018 offentliggjorde Samhillsbyggnadsbola-
get att de har tecknat ett slutgiltigt avtal om forvarv av det nya
kulturhuset i Skellefted, i enlighet med den avsiktsforklaring
som offentliggjordes den 16 augusti 2018. Fastigheten forvar-
vas for 1050 MSEK och betalning sker nar bygget dr klart och
byggnaden borjar anvéndas, vilket berdknas ske under varen
2021. Fastighetens uthyrbara area kommer att uppga till cirka
26 000 kvadratmeter. Hyresintékten, som motsvarar drift-
netto, uppgar till 44,5 MSEK per ar per 2018 ars prisniva.
Hyreslangden uppgar till 50 ar.

Finansiering

Hybridobligationer

Den 5 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget
att de har emitterat hybridobligationer med stod av fortsatt
efterfragan fran investerare efter den initiala emissionen i
september 2018, med en volym om 100 MSEK under det ex-
isterande ramverket om 1 500 MSEK (ISIN SE0011642776).
Emissionspriset uppgick till 101,35 procent av nominellt be-
lopp, motsvarande en marginal om 606 rantepunkter till for-
stainlosentillfillet, ldgre 4n den initiala rérliga rdntan om 3m
Stibor plus 635 riantepunkter. Total utestdende volym under
ramverket uppgar till 1,1 miljarder SEK. I enlighet med vill-
koren avses denna tas upp till handel pa marknaden for fére-
tagsobligationer vid Nasdaq Stockholm. Med anledning av
detta har Samhaillsbyggnadsbolaget upprittat ett prospekt,
som godkéndes och registrerades av Finansinspektionen den
17 oktober 2018. Prospektet halls tillgangligt pa Finansin-
spektionens hemsida och pa Bolagets hemsida.

Emission av stamaktier av serie B och aterkop av
teckningsoptioner

Den 5 oktober 2018 offentliggjorde Samhéllsbyggnadsbolaget
dven att de har ingétt ett avtal med Phoenix Insurance Com-
pany avseende emission av 18 100 000 stamaktier av serie B
och aterkop av 17 500 000 teckningsoptioner. 35 000 000
teckningsoptioner emitterades och tecknades utav Phoenix
Insurance Company under juli 2017. Samhéllsbyggnadsbola-
get och Phoenix Insurance Company har avtalat om att Sam-
héllsbyggnadsbolaget ska aterkopa 17 500 000 teckningsop-
tioner till en total kopeskilling om 93,07 MSEK. Enligt avtalet
skall 85,75 MSEK av kopeskillingen for teckningsoptionerna
betalas kontant och resterande belopp om 7,32 MSEK genom
nyemission av 600 000 stamaktier av serie B i Samhéllsbygg-
nadsbolaget, till formén for Phoenix Insurance Company
(12,2 SEK per stamaktie av serie B).

Som ett led i avtalet tog sig Phoenix Insurance Company
att omedelbart ansoka om teckning av aktier i Samhallsbygg-
nadsbolaget avseende resterande 17 500 000 teckningsoptio-
ner till ett justerat teckningspris pa 7,30 SEK.

Efter teckning av 17 500 000 teckningsoptioner och ny-
emission av 600 000 stamaktier av serie B, vilket registrerades
den 19 oktober 2018, har Samhallsbyggnadsbolaget erhallit
135,07 MSEK och aktiekapitalet har 6kat med 1,81 MSEK.



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
OCH REVISOR

Styrelse

Samhéllsbyggnadsbolagets styrelse bestar av sju ordinarie ledamoéter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka

valts for tiden intill slutet av drsstimman 2019. Tabellen nedan visar ledamoterna i styrelsen, nér de forst valdes in i styrelsen
och om de ér oberoende i forhallande till Bolaget och/eller storre aktiedgare.

Bolaget och
Namn Befattning Medlem sedan bolagsledningen Storre aktiedgare
Lennart Schuss Styrelseordférande 2017 Ja Ja
llija Batljan Styrelseledamot 2017 Nej Nej
Sven-Olof Johansson Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Hans Runesten Styrelseledamot 2014* Ja Ja
Eva Swartz Grimaldi Styrelseledamot 2017 Ja Nej
Anne-Grete Strem-Erichsen Styrelseledamot 2017 Ja Nej
Fredrik Svensson Styrelseledamot 2018 Ja Ja

*) Hans Runesten var dven styrelseledamot i den tidigare verksamheten som bedrevs under firman Effnetplattformen.

LENNART SCHUSS

Fodd 1952. Styrelseordférande sedan 2017.

Utbildning:

Ovriga nuvarande
befattningar:

Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i Stockholm.

Styrelseordférande for Aktiebolaget Hogkullen (publ), SBB i Norden AB, IB Bostad 18 AB (publ), Samhéll SBM Holding AB och
Skoga Invest A/S. Styrelseledamot fér Gimmel Fastigheter i Bollnis AB, Brasil Development AB, IB Mitt AB, Briot AB, IB Sunds-
vall Holding AB, Gimmel Séderhamn AB, IB Sundsvall AB, IB Gangsta AB, IB Harsta Holding AB, Nya Gimmel AB, Rasletind
Holdco AS, Rasletind Midco AS, Rasletind Bidco AS, Bladalen Holdco AS, Bladalen Midco AS, Bladalen Bidco AS, Bladalen 39 AS,
Tangen Naering Holdco AS, Tangen Naering Midco AS, Tangen Nzering Bidco AS, ANS Tangebygg, Tangen Neaering Eiendom AS
och Nye Barcode 121 Bidco AS. Styrelsesuppleant for Byggnadsfirman Nils Persson Aktiebolag, Estldandaren Fastighet AB,
Gruppbostader i Sverige Aktiebolag, Hogkullen Satra AB, Seniorbostader i Sverige Aktiebolag, Gruppbostader i Sverige Forvalt-
nings Aktiebolag, PANIRAB AB, Baccfast AB, Kuststaden Fastigheter i Oskarshamn AB, Fjélebro Fastighetsférvaltning AB,
Kopparleden AB, Kuststaden Fastigheter i Doderhult AB, SamSkaraborg Fastigheter AB, SamSkara Grashoppan 6 AB, Kvarn-
fastighetsbolaget IB AB, Sérmlandsporten AB, BoVillan AB, Kuststaden Kommersiella Fastigheter AB, Hogkullen Omsorgsfastig-
heter AB, Elitloppet Fastighet AB, Slaggvarpen AB, SamFalkoping Bokbindaren 6 AB, SamTidaholm Stensiken 1 AB, Kuststaden
Bostader AB, Kuststaden Fastigheter Flanaden AB, Kuststaden Holding AB, Borldnge Bordet Ett AB, Fagerhultsfastigheter 1 AB,
SP Minuthandlaren 17 AB, SP Guldsmeden 10 AB, SP Jarnhandlaren 6 AB, Hogkullen LSS Gotland AB, SP Tidningshuset Nykoping
AB, SP Grytan 6 AB, Kuststaden Fastigheter i Vastervik AB, IB Bostad Nykvarn AB, Hogkullen Oldco Fastighets AB, Samhall
Skovde Skultorp AB, Strandeken Fastigheter AB, Bergrick Bostader AB, Smaland LSS AB, Kuststaden Bostdder i Nybro AB, Kust-
staden Fastigheter i Kalmar AB, Samhill Aldreboende Fastighets AB, Samhillsbyggnadsbolaget Fastighetsutveckling IB AB,
Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning Sverige AB, Gjutpressen Fastigheter AB, Samhéllsbyggnadsbolaget Bostad Invest IB AB,
LSS Bostader Sverige AB, Samhall Kobbegarden AB, Samhall Majorna AB, Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Holding IB AB,
Kullen i Ulricehamn AB, IB Bostad 6 AB, Fastighetsutveckling IB 1 AB, Samhall 1 AB, Samhall 3 AB, Samhall 5 AB, IB Bostad 1 AB,
1B Bostad 3 AB, SBB Option AB, Samhall 7 AB, IB Bostad 11 AB, IB Bostad 8 AB, IB Bostad 7 AB, IB Bostad 9 AB, Fastighetsutveck-
ling 1B 4 AB, Fastighetsutveckling IB 6 AB, IB Bostad 10 AB, IB Bostad 12 AB, Samhall 9 AB, Samhall 12 AB, Samhall 11 AB, Samhall
8 AB, IB Bostad 20 AB, IB Bostad 17 AB, IB Bostad 16 AB, IB Bostad 19 AB, IB Bostad 13 AB, Samhall 23 AB, IB Bostad 15 AB, IB
Bostad 14 AB, Samhall 20 AB, Samhall 19 AB, Samhall 22 AB, Samhall 21 AB, Samhall 15 AB, Samhall 16 AB, Samhall 17 AB,
Samhall 18 AB, Samhall 14 AB, Fastighetsutveckling IB9 AB, IB Bostad 21 AB, Fastighetsutveckling IB 8 AB, Samhall 29 AB,
Samhall 27 AB, Samhall 28 AB, Samhall 33 AB, Samhall 34 AB, Samhall 32 AB, Samhall 25 AB, Samhall 26 AB, Samhall 24 AB, IB
Bostad 26 AB, IB Bostad 25 AB, IB Bostad 24 AB, IB Bostad 39 AB, IB Bostad 23 AB, IB Bostad 30 AB, IB Bostad 29 AB, IB Bostad
28 AB, IBBostad 27 AB, Samhall 38 AB, IB Bostad 34 AB, IB Bostad 33 AB, Samhall 36 AB, IB Bostad 32 AB, Samhall 35 AB, IB
Bostad 31 AB, IB Bostad 22 AB, IB Bostad 38 AB, Samhallsbyggnadsbolaget IB Service AB, IB Bostad 37 AB, Samhall 40 AB, IB
Bostad 36 AB, Samhall 39 AB, IB Bostad 35 AB, Hogkullen Singoalla AB, Arlov Projekt AB, Samhall 61 AB, Fastighetsutveckling IB
16 AB, Fastighetsutveckling IB 14 AB, SBB Harstorp AB, SBB Kvarnsveden AB, SBB Fabrikdren AB, Samhall 47 AB, Samhall 44 AB,
Samhall 46 AB, Samhall 43 AB, Samhall 45 AB, Fastighetsutveckling IB 21 AB, Fastighetsutveckling IB 19 AB, Fastighetsutveck-
ling IB 20 AB, Samhall 50 AB, Fastighetsutveckling IB 18 AB, Samhall 49 AB, IB Bostad 43 AB, Fastighetsutveckling IB 23 AB,
Samhall 53 AB, IB Bostad 46 AB, IB Bostad 45 AB, Samhall 52 AB, Samhall 51 AB, Fastighetsutveckling IB 42 AB, Fastighetsut-
veckling IB 41 AB, Fastighetsutveckling IB 40 AB, Fastighetsutveckling IB 39 AB, Fastighetsutveckling IB 38 AB, Fastighetsutveck-
ling 1B 37 AB, Fastighetsutveckling IB 36 AB, Fastighetsutveckling IB 35 AB, Fastighetsutveckling IB 34 AB, Fastighetsutveckling
1B 33 AB, Fastighetsutveckling IB 32 AB, , Fastighetsutveckling IB 31 AB, Fastighetsutveckling IB 29 AB, Fastighetsutveckling IB
27 AB, Samhall 55 AB, Fastighetsutveckling IB 47 AB, Fastighetsutveckling IB 48 AB, Fastighetsutveckling IB 46 AB, Fastighetsut-
veckling IB 43 AB, Fastighetsutveckling IB 45 AB, Fastighetsutveckling IB 49 AB, Fastighetsutveckling IB 51 AB, Fastighetsutveck-
ling 1B 50 AB, Fastighetsutveckling IB 62 AB, Fastighetsutveckling IB 63 AB, Fastighetsutveckling IB 60 AB, Fastighetsutveckling
1B 61 AB, Fastighetsutveckling IB 64 AB, Fastighetsutveckling IB 65 AB, Fastighetsutveckling IB 54 AB, Fastighetsutveckling IB 55
AB, Fastighetsutveckling IB 52 AB, Fastighetsutveckling IB 53 AB, Fastighetsutveckling IB 58 AB, Fastighetsutveckling IB 59 AB,
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Ovriga nuvarande Fastighetsutveckling IB 56 AB, Fastighetsutveckling IB 57 AB, IB Bostad 48 AB, IB Bostad 47 AB, , Fastighetsutveckling IB 67 AB,

befattningar: Fastighetsutveckling IB 66 AB, Samhall 57 AB, Samhall 58 AB, Samhall 60 AB, Samhall 59 AB, IB Bostad 49 AB, IB Bostad 50 AB, IB
Bostad 52 AB, IB Bostad 51 AB, SBB Finland AB, Bollnas Bandy Fastighets AB, Samhall 62 AB, Samhall 63 AB, Samhall 66 AB,
Samhall 65 AB, Samhall 64 AB, 1B Bostad 59 AB, IB Bostad 61 AB, IB Bostad 60 AB, Fastighetsutveckling IB 76 AB, IB Bostad 58
AB, IB Bostad 57 AB, IB Bostad 56 AB, Fastighetsutveckling IB 74 AB, IB Bostad 54 AB, IB Bostad 55 AB, Fastighetsutveckling IB
72 AB, IB Bostad 53 AB, Samhall 67 AB, Samhall 68 AB, Samhall 69 AB, Samhall 70 AB.

Tidigare befattningar Styrelseordforande for Judiska Forsamlingen i Stockholm Service Aktiebolag. Styrelseledamot for Widia Aktiebolag, JLL Capital

(senaste fem aren): Markets AB, Framtidens Boende i Goteborg AB, IB Gangsta Holding AB, IB Harsta 1 AB och IB Harsta 2 AB. Styrelsesuppleant for
ST Bostader AB, TTF Invest AB, Gimmel Bostdder i Sundsvall AB, Westerlingska Garden AB, SP Skélden 1 AB, Fastighets AB
Idbacken, Eskilstunafastigheter Ill AB, Kajsarporten Fastighets AB, NF Jarnhandlaren 3 AB, Vinterklasen Kastanjen AB, SP Till-
bringaren 2 AB, Gimmel Hasten AB, Lingonet i Vastervik Fastighetsaktiebolag, Harsta Vastland Forvaltning AB, Korsaréds Fast-
ighets AB, Fastighetsbolaget Broberg i S6derhamn AB, Bergrick Rickomberga AB, Vinterklasen Ek9 AB, Vinterklasen Liljan AB,
Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, IB Fastighetsutveckling 2 AB, Samhall 2 AB, Samhall 4 AB, Samhall 6
AB, Klovern Skargardsgatan AB, IB Bostad 2 AB, IB Bostad 4 AB, BCAC 3D AB, Bergrick Bostadsratter AB, Samhall 10 AB, Fastig-
hetsutveckling IB 7 AB, Fastighetsutveckling IB 5 AB, SHSVBIO 13 AB, Fastighetsutveckling IB 10 AB, Urban Cribs Utveckling
Lindholmen AB, Gota Utveckling AB, Samhall 37 AB, Hogkullen Akvarell AB, HusBace Utveckling AB, HusBace Utveckling
Holding AB, Samhall 41 AB, Fastighetsutveckling IB 17 AB, Fastighetsutveckling IB 15 AB, Fastighets AB Bastad Lyckebacken 2,
Ml Andersson Sanden AB, ADR Fastighet Nykoping 1 AB, Visby Nunnan 1 AB, Slaggborn Vasteras AB, IB Bostad 44 AB, IB Bostad
42 AB, 1B Bostad 41 AB, IB Bostad 40 AB, Jordbro Centrum Utvecklings AB, Nothagen Utvecklings AB, Samhall 56 AB, Projekt
Arlovsgarden AB, Wegaf klippan Apollo 15 AB, Hanvast Utvecklings AB, Fastighetsutveckling IB 68 AB, Tillbringaren 2 Holding
AB, Slaggborn Utvecklings AB, Fastighetsutveckling IB 70 AB, Gullbernahult Fastighetsutveckling AB, Cronsjo Fastighetsutveck-
ling AB och Varpslagg Fastighetsutveckling AB.

Innehavi Bolaget: 2 634 957 A-stamaktier och 15 424 060 B-stamaktier.

ILJA BATLJAN

Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstallande direktor sedan 2017.

Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for dldrevard fran Stockholms universitet. Kandidat i ekonomi fran Stockholms universitet.
Ovriga nuvarande Styrelseordférande for SBB Oscarsbo AB, SBB i Vimmerby AB, SBB GEUP AB, SBB Karlskrona IB2 AB, SBB Sjocrona 2 AB, SBB East
befattningar: AB, SBB Bolunden AB, Urban Cribs Holding Sverige AB, Urban Cribs Utveckling Lindholmen AB, Gota Utveckling AB, SBB

Huskvarna AB, SBB Verko AB, SBB Korsnas-Hosjo AB, Cryptzone Group AB, Cryptzone Digital AB, SBB i Avesta AB, Fastighetsut-
veckling IB 81 AB, IB Bostad 63 AB, Fastighetsutveckling IB 80 AB, IB Bostad 62 AB, Fastighetsutveckling IB 78 AB, Fastighetsut-
veckling IB 83 AB, Fastighetsutveckling IB 82 AB, IB Bostad 64 AB, IB Bostad 65 AB, Fastighetsutveckling IB 87 AB, Samhall 72 AB,
Fastighetsutveckling IB 88 AB, Fastighetsutveckling IB 84 AB, Fastighetsutveckling IB 85 AB, Samhall 73 AB, Samhall 74 AB, Fast-
ighetsutveckling IB 86 AB, Samhall 75 AB, Samhall 71 AB, Samhall 76 AB, Samhall 77 AB, IB Bostad 66 AB, IB Bostad 67 AB, IB
Bostad 68 AB, IB Bostad 69 AB, IB Bostad 70 AB, IB Bostad 71 AB, IB Bostad 73 AB, IB Bostad 72 AB, IB Bostad 74 AB, Samhall 78
AB, IB Bostad 76 AB, IB Bostad 75 AB, Gullhaug Holdco AS, Gullhaug Bidco AS, Nydalen Kontorbygg AS, Gullhaug Torg 4 Eien-
dom AS, Gullhaug Torg 4 AS, Resletind Holdco AS, Rasletind Midco AS, Rasletind Bidco AS, Bladalen Holdco AS, Bladalen Midco
AS, Bladalen Bidco AS, Bladalen 39 AS, Tangen Naering Holdco AS, Tangen Naering Midco AS, Tangen Naering Bidco AS, ANS
Tangenbygg, Tangen Nzering Eiendom AS, Nye Barcode 121 Bidco AS, B121 Holding AS, Barcode 121 Holding AS och Nye
Barcode 121 AS. Styrelseledamot och VD for Aktiebolaget Hogkullen (publ), SBB i Norden AB och IB Bostad 18 AB (publ). Styrel-
seledamot for SBB Raspen 1 AB, Byggnadsfirman Nils Persson Aktiebolag, Estlandaren Fastighet AB, Samhall Sater AB, IB
Notknapparen AB, Gruppbostader i Sverige Aktiebolag, Motalakronan Fastigheter AB, Hogkullen Satra AB, Seniorbostader i
Sverige Aktiebolag AB, Framtidens Boende i Goteborg AB, Gruppbostader i Sverige Forvaltnings Aktiebolag, Vadstena Turism
AB, PANIRAB AB, Baccfast AB, Kuststaden Fastigheter i Oskarshamn AB, Fj6lebro Fastighetsforvaltning AB, Samhallsbyggnads-
bolaget Haninge AB, Kopparleden AB, SBB Skdvde AB, Used A Porter International AB, Kuststaden Fastigheter i Doderhult AB,
SBB Vasteras AB, SBB Karlskrona AB, IB Vissland AB, SBB Nacka 2 AB, SamSkaraborg Fastigheter AB, SamSkara Grashoppan 6
AB, SBB Nacka 3 AB, Rikshem Sundsvall Samhold AB, Kvarnfastighetsbolaget IB AB, Sormlandsporten AB, BoVillan AB, Kuststa-
den Kommersiella Fastigheter AB, SBB Eldsboda AB, Health Runner AB, Sjocronan Fastigheter AB, SBB Helsingborg AB,
Samhaéllsbyggnadsbolaget Lasten AB, Samhallsbyggnadsbolaget Orresta AB, Samhallsbyggnadsbolaget Stadet AB, Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB, SBB Skara Stenbocken AB, SBB Gullbernahult 7 AB, SBB Anis AB, SBB Salvia AB, Elitloppet Fastighet AB,
Ilija Batljan Invest Kristianstad Fastigheter AB, Jarven 4 Fastigheter AB, Slaggvarpen AB, SamFalkoping Bokbindaren 6 AB,
SamTidaholm Stensiken 1 AB, SBB Nackagubb AB, Kuststaden Bostader AB, Kuststaden Fastigheter Flanaden AB, Kuststaden
Holding AB, Borlange Bordet Ett AB, Fagerhultfastigheter 1 AB, SP Minuthandlaren 17 AB, SP Guldsmeden AB, SP Jarnhandlaren
6 AB, Hogkullen LSS Gotland AB, Samhall Syd AB, SP Tidningshuset Nykoéping AB, SP Grytan 6 AB, SBB Alvesta AB, Kuststaden
Fastigheter i Vastervik AB, IB Bostad Nykvarn AB, Samhall Fagelvik AB, Hogkullen Oldco Fastighets AB, Samhall Skévde Skultorp
AB, Hogkullen LSS Tingsryd AB, Smaland LSS AB, SBB Varberg AB, IB Bostad Oskarshamn AB, llija Batljan Invest AB, Samhills-
byggnadsbolagen Samhill Holding AB, Kuststaden Bostader i Nybro AB, Kuststaden Fastigheter i Kalmar AB, Samhill Aldrebo-
ende Fastighets AB, Samhallsbyggnadsbolaget Fastighetsutveckling IB AB, Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning Sverige AB,
Gjutpressen Fastigheter AB, SBB Flundranhalle 8 AB, Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Invest IB AB, LSS Bostader Sverige AB,
Samhall Kobbegarden AB, Samhall Majorna AB, Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Holding IB AB, SBB i Boden AB, Kullen i Ulri-
cehamn AB, IB Bostad 6 AB, Fastighetsutveckling IB 1 AB, Samhall 1 AB, Samhall 3 AB, Samhall 5 AB, IB Bostad 1 AB, IB Bostad 3
AB, SBB Option AB, Samhéll 7 AB, IB Bostad 11 AB, IB Bostad 8 AB, IB Bostad 7 AB, IB Bostad 9 AB, Fastighetsutveckling IB 4 AB,
Fastighetsutveckling IB 6 AB, IB Bostad 10 AB, IB Bostad 12 AB, Samhall 9 AB, Samhall 12 AB, Samhall 11 AB, Samhall 8 AB, I1B
Bostad 20 AB, IB Bostad 17 AB, IB Bostad 16 AB, IB Bostad 19 AB, IB Bostad 13 AB, Samhall 23 AB, IB Bostad 15 AB, IB Bostad 14
AB, Samhall 20 AB, Samhall 19 AB, Samhdll 22 AB, Samhall 21 AB, Samhall 15 AB, Samhadll 16 AB, Samhall 17 AB, Samhall 18 AB,
Samhall 14 AB, Fastighetsutveckling IB 9 AB, IB Bostad 21 AB, Fastighetsutveckling IB 8 AB, Fastighetsbolaget Thamstorp AB,
Samhall 29 AB, Samhall 27 AB, Samhall 28 AB, Samhall 33 AB, Samhall 34 AB, Samhall 32 AB, Samhall 25 AB, Samhall 26 AB,
Samhall 24 AB, IB Bostad 26 AB, IB Bostad 25 AB, IB Bostad 24 AB, IB Bostad 39 AB, IB Bostad 23 AB, IB Bostad 30 AB, IB Bostad
29 AB, IB Bostad 28 AB, IB Bostad 27 AB, Samhall 38 AB, IB Bostad 34 AB, IB Bostad 33 AB, Samhdll 36 AB, IB Bostad 32 AB,
Samhall 35 AB, IB Bostad 31 AB, IB Bostad 22 AB, IB Bostad 38 AB, Samhallsbyggnadsbolaget IB Service AB, IB Bostad 37 AB,
Samhall 40 AB, I1B Bostad 36 AB,
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Ovriga nuvarande Samhall 39 AB, IB Bostad 35 AB, Hogkullen LSS Kungsbacka AB, IB Bostad Borlange 1 AB, Samhall Alfa 2 Holding AB, Hogkullen

befattningar: Singoala AB, SBB Stettfast AB, SBB Skrattmasen Fastighets AB, Arlév Projekt AB, Samhall 61 AB, IB Vintergatan 22 AB, IB Litogra-
fen 7 AB, Fastighetsutveckling IB 16 AB, Fastighetsutveckling IB 14 AB, SBB Harstorp AB, SBB Kvarnsveden AB, SBB Fabrikoren
AB, Hogkullen LSS Svalov AB, Samhall 47 AB, Samhall 44 AB, Samhall 46 AB, Samhall 43 AB, Samhall 45 AB, SBB Norr Holding AB,
SBB Roinge Holding AB, SBB Stallet Holding AB, SBB Krakhult Holding AB, SBB Linet Holding AB, SBB Sinclair Holding AB, SBB
Bjorken Holding AB, SBB Pilen Holding AB, SBB Vast Holding AB, SBB Arlov Holding AB, SBB Blinkarp Holding AB, SBB Mitt
Holding AB, SBB Rddjan Holding AB, Samhall 48 AB, SBB Blomman Holding AB, SBB Vanersborg Holding AB, SBB Storfors
Holding AB, SBB Storfors AB, SBB Vdnersborg 1 AB, SBB Lasarettet AB, SBB Rodjan AB, SBB Skara Samfast AB, SBB Blomman AB,
SBB Arlév AB, SBB Mitt AB, SBB Vast AB, SBB Sinclair AB, SBB Blinkarp AB, SBB Linet AB, SBB Pilen AB, SBB Bjorken AB, SBB
Roinge AB, SBB Norr AB, SBB Krakhult AB, Britsarvsskolan 6 i Falun AB, Hogkullen LSS Sandviken AB, Fastighetsutveckling IB 21
AB, Fastighetsutveckling IB 19 AB, Fastighetsutveckling IB 20 AB, Samhall 50 AB, Fastighetsutveckling IB 18 AB, Samhall 49 AB,
IB Bostad 43 AB, Fastighetsutveckling IB 23 AB, Samhall 53 AB, IB Bostad 46 AB, IB Bostad 45 AB, Samhall 52 AB, Samhall 51 AB,
Fastighetsutveckling IB 42 AB, Fastighetsutveckling IB 41 AB, Fastighetsutveckling IB 40 AB, Fastighetsutveckling IB 39 AB, Fast-
ighetsutveckling IB 38 AB, Fastighetsutveckling IB 37 AB, Fastighetsutveckling IB 36 AB, Fastighetsutveckling IB 35 AB, Fastig-
hetsutveckling IB 34 AB, Fastighetsutveckling IB 33 AB, Fastighetsutveckling IB 32 AB, Fastighetsutveckling IB 31 AB, Fastighets-
utveckling IB 29 AB, Fastighetsutveckling IB 27 AB, Samhall 55 AB, , Fastighetsutveckling IB 47 AB, Fastighetsutveckling IB 48
AB, Fastighetsutveckling IB 46 AB, Fastighetsutveckling IB 43 AB, Fastighetsutveckling IB 45 AB, Fastighetsutveckling IB 49 AB,
Fastighetsutveckling IB 51 AB, Fastighetsutveckling IB 50 AB, Fastighetsutveckling IB 62 AB, Fastighetsutveckling IB 63 AB, Fast-
ighetsutveckling IB 60 AB, Fastighetsutveckling IB 61 AB, Fastighetsutveckling IB 64 AB, Fastighetsutveckling IB 65 AB, Fastig-
hetsutveckling IB 54 AB, Fastighetsutveckling IB 55 AB, Fastighetsutveckling IB 52 AB, Fastighetsutveckling IB 53 AB, Fastighets-
utveckling IB 58 AB, Fastighetsutveckling IB 59 AB, Fastighetsutveckling IB 56 AB, Fastighetsutveckling IB 57 AB, IB Bostad 48
AB, IB Bostad 47 AB, SBB Huddinge AB, Fastighetsutveckling IB 67 AB, Fastighetsutveckling IB 66 AB, Samhall 57 AB, Samhall 58
AB, Samhall 60 AB, Samhall 59 AB, Fastighetsutveckling IB 68 AB, IB Bostad 49 AB, IB Bostad 50 AB, IB Bostad 52 AB, IB Bostad
51 AB, Fastighetsutveckling IB 70 AB, Hogkullen LSS Uppsala AB, SBB Finland AB, Bollnds Bandy Fastighets AB, Samhall 62 AB,
Samhall 63 AB, Samhall 66 AB, Samhall 65 AB, Samhall 64 AB, IB Bostad 59 AB, IB Bostad 61 AB, IB Bostad 60 AB, Fastighetsut-
veckling IB 76 AB, IB Bostad 58 AB, IB Bostad 57 AB, IB Bostad 56 AB, Fastighetsutveckling IB 74 AB, IB Bostad 54 AB, IB Bostad
55 AB, Fastighetsutveckling IB 72 AB, IB Bostad 53 AB, Samhall 67 AB, Samhall 68 AB, Samhall 69 AB, Samhall 70 AB, llija Batljan
Invest Kristianstad AB och IB Invest Eskilstuna AB. VD fér Samhall SBM Holding AB.

Tidigare befattningar Styrelseordférande och styrelseledamot for Rikshem Fastighetsutveckling AB och Vinterklasen Kastanjen AB. Styrelseordfo-

(senaste fem aren): rande for Alkarrsplan Aktiebolag, Appload AB, Nyndashamn Offshore AB, Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB, Klarsam Fastig-
hetsutveckling AB, Klarsam Holding 1 AB, Klarsam Holding 2 AB, Cryptzone International Aktiebolag, Sidoparken AB och Folk-
hem Tra AB. Styrelseledamot och styrelsesuppleant for Valsta Bostad 5 AB och Valsta Bostad 3 AB. Styrelseledamot fér BroGri-
pen Hyacinten Forvaltning AB, Rikshem Bostdder Kalmar AB, Rikshem Polarhus AB, Rikshem Fjarilshuset AB, Rikshem Enheten
AB, Rikshem Nordan AB, Folkhem Produktion Aktiebolag, Doro Care AB, Rikshem Ostkalmar AB, Varmddbostader Aktiebolag,
Rikshem Kalmarcentrum AB, TargetEveryOne AB (publ), Rikshem Fageln AB, BoViva Aktiebolag, FD Jorden AB, Rikshem Plante-
ringen AB, Broskeppet Forsommaren AB, Broskeppet Sannegard AB, Rikshem Helsingborg AB, Jorden Solskensparken AB,
Rikshem Brandstoden AB, Phoniro Systems AB, Rikshem Bikupan AB, JF Helsingborg AB, Broskeppet Forsommarparken AB,
ASSA ABLOY Global Technology AB, TTF Invest AB, Rikshem Amerika AB, Rikshem Fjarilsvingen AB, Rikshem Munken AB,
Rikshem Tunnan AB, Rikshem Helsingborgsmalen AB, Rikshem Imse AB, Rikshem Pigan AB, Rikshem Bockstenen AB, Rikshem
Bjareborren AB, Rikshem Helsingborgsfjarilen AB, Rikshem Stenkronan AB, Rikshem Holldndaren AB, Rikshem Eneborgen AB,
Rikshem Norge AB, Rikshem Furutorp AB, Rikshem Visitéren AB, Rikshem Goblet AB, Rikshem Hogaborg AB, Rikshem Vasteras
Samhold AB, Rikshem Vasteras Servicehus AB, Rikshem Umea Samhold AB, Rikshem Norrkdping Samhold AB, Rikshem Barn-
stenen AB, Gimmel Bostader i Sundsvall AB, Rikshem Falhagen AB, BroGripen Angelholm Centrum Férvaltning AB, Rikshem
Oresund Holding AB, Rikshem Borgskélden AB, Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrképing AB, Rikshem Malm AB, Flowscape
Technology AB (publ), Rikshem Hackspettet AB, Westerlingska Garden AB, Rikshem Segelbaten AB, Rikshem Pokalen AB,
Rikshem Savja AB, Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan AB, Steningen Backe i Sigtuna AB, Rikshem Radgivaren AB,
Rikshem Séderfuran AB, Rikshem Fastigheter AB, Rikshem Skorpionen AB, Rikshem Hasseln AB, SP Skdlden 1 AB, Rikshem
Vasteras Delagare AB, Rikshem Blombacka AB, Rikshem Deldgare AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Bostader Holding AB,
Rikshem Samhold AB, Rikshem Bostdder Uppsala AB, Rikshem Samfast Vasteras AB, Fastighets AB Idbécken, Eskilstunafastig-
heter Il AB, Rikshem Sigtuna Vardfast AB, Rikshem Samfast Knivsta AB, Rikshem Samfast Halmstad AB, Rikshem Sigtuna
Samhold AB, Rikshem Bostader Bla AB, Mejeriparken Knivsta AB, Rikshem Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB, Rikshem
Ljuset AB, Rikshem Larlingsplatsen AB, Rikshem Ostergétland 1 AB, Rikshem Vit AB, Rikshem Langsjébo AB, Victoria Park Nyko-
ping Bostdder AB, Rikshem Ostergétland 2 AB, Rikshem Skane Holding AB, Kajsarporten Fastighets AB, Rikshem Skane Del3-
gare AB, Wallenstam Granby 9:6 AB, NF Jarnhandlaren 3 AB, Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen AB, Rikshem Kantorn
AB, Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineborg AB, Rikshem Balgetingen AB, Rikshem Gardeskvarnen Utveckling AB, Rikshem
Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 1 AB, Viken Stubben AB, Melin Hjarpen 7 AB, Rikshem Ale AB, Rikshem
Balgripen AB, SP Tillbringaren 2 AB, Rikshem Makaren AB, Uppsala Fastighetsprojekt FAS 2 AB, Uppsala Fastighetsprojekt
Holding AB, Valsta Bostad 2 AB, Valsta Bostad 1 AB, Kistaklippans Fastighets AB, BroGripen Sonetten Forvaltning AB, Rikshem
Lila AB, Rikshem Gul AB, Rikshem BRF-agare 2 AB, Rikshem BRF-dgare 3 AB, Rikshem Lagenheter AB, Rikshem BRF-dgare 1 AB,
Rikshem BRF-utveckling AB, Lingonet i Vastervik Fastighetsaktiebolag, Korsardds Fastighets AB, Farsta Intressenter AB, Vinter-
klasen Ek9 AB, Vinterklasen Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, IB Fastighetsutveckling 2 AB,
Samhall 2 AB, Samhall 4 AB, Samhall 6 AB, Klévern Skargardsgatan AB, IB Bostad 2 AB, IB Bostad 4 AB, BCAC 3D AB, Samhll 10
AB, Fastighetsutveckling IB 7 AB, Fastighetsutveckling IB 5 AB, SHSVBIO 13 AB, Fastighetsutveckling IB 10 AB, Samhall 37 AB,
Hogkullen Akvarell AB, HusBacc Utveckling Holding AB, Samhall 41 AB, Fastighetsutveckling IB 15 AB, Fastighetsutveckling IB
15 AB, Fastighets AB Bastad Lyckebacken 2, MI Andersson Sanden AB, ADR Fastighet Nyképing 1 AB, Visby Nunnan 1 AB, SBB
Lasarettet Holding AB, SBB Stallet AB, Slaggborn Vasteras AB, Fastighets AB Flugsta, IB Bostad 44 AB, IB Bostad 42 AB, IB Bostad
41 AB, I1B Bostad 40 AB, Jordbro Centrum Utvecklings AB, N6thagen Utvecklings AB, Samhill 56 AB, Projekt Arlévsgarden AB,
Wegaf klippan Apollo 15 AB, Hanvast Utvecklings AB, Tillbringaren 2 Holding AB, Slaggborn Utvecklings AB, Gullbernahult Fast-
ighetsutveckling AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Varpslagg Fastighetsutveckling AB, Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk
forening och Rikshem Helsingborg Ekonomisk forening. Styrelsesuppleant for Nya Valsta Centrum AB, Valsta Bostad 6 AB och
Valsta Bostad 4 AB. VD f6r Rikshem AB (publ).

InnehaviBolaget: 45558 167 A-aktier, 1 137 606 B-aktier, samt ar huvuddgare i llija Batljan Invest AB som dger 63 495 701 A-aktier och 5000 000
teckningsoptioner.
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SVEN-OLOF JOHANSSON
Fodd 1945. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning:

Ovriga nuvarande
befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

InnehaviBolaget:

Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshgsskolan i Stockholm.

Styrelseordférande och VD fér Gaudeamus AB. Styrelseordférande for Compactor Fastigheter AB, Deamatris Forvaltning
Aktiebolag, FastProp Holding AB, FastProp Gavle AB, Xenella Holding AB, Centralparken Holding AB och SI&tto PU 10 AB. Styrel-
seledamot och VD for Kebarco AB, Storheden Invest AB, Batteriet Hus AB, Landeriet Férvaltning AB, Standard Fastighet i
Mérsta AB, Landeriet 14 AB, Standard Fastighet i Marsta AB, Landeriet 14 AB, Fredriksten Fastighet AB, Marsta Centrum AB,
Robarco AB, Anbarco Bilinvest AB, Partnerfastigheter NF AB, Batteriet Fastighetsforvaltning AB, Profundo AB, Landeriet Fastig-
het AB, Fastighetspartner Taby AB, Fastighetspartner Amplus AB, Fastpartner AB, Fastighetspartner Norrkdping AB, Hjulsbro
Byggtjanst AB, Cabinjo Holding AB, Colonia Fastighet AB, FastPartner Expansion AB, Ranchen.com Tobo Gard AB, H.J. Catering
AB, Landeriet-gruppens Hyresredovisning AB, Batteriet Centrumhus AB och Nordpartner Aktiebolag. Styrelseledamot for
Autoropa Aktiebolag, STC Interfinans Aktiebolag, Fastpartner Arsta 76:2 AB, Fastighetspartner Hallstahammar AB, FastPartner
Malarporten AB, Vastsvenska Hotellfastigheter AB, Svenska Stadshotell AB, FastPartner Bagaren 7 AB, VATELLUS AB, FastPart-
ner Frihamnen AB, FastPartner Tech Center AB, Fastighetspartner Globen AB, FastPartner Satesdalen 2 AB, FastPartner
Hammarby-Smedby 1:454 AB, FastPartner Hammarby-Smedby 1:461 AB, Fastighetspartner Avastrom Holding AB, FastPartner
Syllen 4 AB, Fastighets AB Drillsndppan, Fastighetspartner Skolfastigheter AB, FastPartner Vasterbotten 19 AB, FastPartner
Ekplantan 2 AB, FastPartner Centrum 13 AB, FastPartner Ritmallen 1 AB, Fastighetspartner Lunda AB, Fastighetspartner Kniv-
sta-AR AB, Adam Care AB, Hotell Larmvall AB, Fastighets AB Bomullsspinneriet, Vexillum Duo AB, Fastighetspartner Bromma
AB, Vallentuna Centrum AB, FastPartner Solna One AB, VATELLUS Holding AB, Vallentuna 1:7 AB, Vallentuna Prastgard 1:130
AB, Vallentuna 1:474 AB, Satra Halsofastigheter AB, FastPartner Hogsbo 27:6 AB, FastPartner Malardalen AB, FastPartner Spor-
ren 4 AB, SRU Intressenter AB, Gavle Naringen 22:2 AB, FastPartner Haninge AB, Vinsta Stenskarve AB, FastPartner Hasselby
AB, FastPartner Rinkeby AB, FastPartner Alvsjé AB, FastPartner Tensta AB, FastPartner Breddng AB, FastPartner Brynds 123:3
AB, FastPartner Hemsta 9:4 AB, FastPartner Fastigheter Méarsta AB, FastPartner Hammarby-Smedby AB, Vallentuna 1:472 AB,
Fastighetsbolaget Oljan 2 i Taby AB, Fastighets AB Krejfast, FastPartner Brista AB, FastPartner Marsta Kontor AB, Fastighets AB
Repslagaregatan, Fast Real AB, Marsta 1:198 AB, FastPartner Bredden AB, FastPartner Luntmakargatan 22-34 AB, FastPartner
Valbo-Backa 6:13 AB, FastPartner Alingsas-Ulricechamn AB, Autoropa Holding AB, FastPartner Vastra Hindbyvagen 12 AB, Fast-
Partner Malaren 14 AB, FastPartner Karra 78:3 AB, FastPartner Aga 2 AB, FastPartner Fagerstagatan 21 AB, One Network of
Holding AB, One Network of Concept AB, Fastpartner Uppfinnaren 1 AB, FastPartner Biskopsgarden 46:4 AB, FastPartner Slakt-
huset 21 AB, FastPartner Slakthuset 20 AB, FastPartner Importen 3 AB, FastPartner Slakthuset 18 AB, FastPartner Slakthuset 19
AB, FastPartner Slakthuset 22 AB, Tartt Forvaltning AB, Fastpartner Kostern 11 AB, FastPartner Sjostugan 1 AB, FastPartner
Pooc AB, FastPartner Karis 4 AB, FastPartner Karis 3 AB, FastPartner Ekenas 4 AB, FastPartner Ekendas 3 AB, FastPartner Ekenas
2 AB, FastPartner Ekends 1 AB, FastPartner Bolmensvagen AB, FastPartner Gustav 1F AB, FastPartner Gustav 1B AB, FastPart-
ner Gustav 1 AB, FastPartner Gustav 1C AB, FastPartner Bromsten Holding Il AB, FastPartner Gustav 1D AB, FastPartner Gustav
1E AB, FastPartner Bromsten Holding | AB, FastPartner Bosgarden 1:32 AB, FastPartner Satra Skolfastigheter AB, Fastpartner
Kungsangen 40.1 AB och FastPartner Reldet 8 AB. Styrelsesuppleant fér Colinasverdes AB och Henrik och Sven-Olof Fastigheter
AB.

Styrelseordférande och VD fér Heimstaden Gavle AB och Heimstaden Geflefastigheter AB. Styrelseordférande for BFF2 Kungs-
gatan AB, Centralparken Taby Il AB och Centralparken Taby | AB. Styrelseledamot och VD for Batteriet Fastigheter AB och Fast-
ighetspartner Bromsten AB. Styrelseledamot for NCC Aktiebolag, Fastighets AB Solrenen, CareDx International AB, Mio Fastig-
heter i Tibro AB, Budbee AB, Rinkebyvagen 11 Fastighets AB, Fastighets AB R 7:176, Gunhild 5 C ekonomisk férening, Gunhild 5
A ekonomisk férening, Gunhild 5 B Ekonomisk forening och Gunhild 5 D Ekonomisk férening.

21997 977 A-aktier och 25 405 525 B-aktier.

HANS RUNESTEN

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning:
Ovriga nuvarande
befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehav i Bolaget:

Civilekonomexamen fran Stockholms universitet.

Styrelseordférande for EffNet AB och Effnetplattformen AB. Styrelseledamot for Ironbridge AB, Stendorren Fastigheter AB och
Twicebasic AB.

Styrelseordférande fér Winzent Technologies AB, Axxonen Properties AB, GoldBlue AB (publ), Axxonen Holding AB (publ) och
Earners Alliance Holding AB (publ).

4376 946 B-aktier.
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EVA SWARTZ GRIMALDI
Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning: Fil. kand. i sprak — spanska, franska och italienska samt fran kulturvetarlinjen.

Ovriga nuvarande Styrelseordforande for Norstedts Forlagsgrupp AB, Michael Berglund AB, Doberman AB, Apotea AB, Eva Swartz Grimaldi
befattningar: Consulting AB, Doberman Group AB och Efevevmimanisa AB. Styrelseledamot for Sveriges Television Aktiebolag, Storytel AB
(publ) och Richard Swartz AB.

Tidigare befattningar Styrelseledamot for Bianchi Café & Cycles Stockholm AB, Bianchi Café & Cycles Vasteras AB, NOBEL MEDIA AB och Forlagssys-
(senaste fem aren): tem JAL. VD for Bianchi Café & Cycles Sverige AB.

InnehaviBolaget: 51 724 B-aktier.

ANNE-GRETE STR@M-ERICHSEN
Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning: B.A.iComputer Science fran Bergen Technical School (University of Bergen), South Dakota School of Mines & Technology
1980-1981, further education in Statistics.
Ovriga nuvarande Partner hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS. Styrelseledamot Kongsberg Gruppen ASA och Dips AS.

befattningar:
Tidigare befattningar Inga.

(senaste fem aren):

InnehaviBolaget: 0 aktier.

FREDRIK SVENSSON

Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Linkopings Universitet.

Ovriga nuvarande Styrelseordférande for Rocklunda Fastigheter Aktiebolag, Vretvagens Fastighets AB, Industritekniska Gymnasiet Bergslagen
befattningar: AB, Arvid Svensson Invest AB, Fastighetsaktiebolaget Femur AB, Arosmotets Bostadsfastigheter AB, EMIRIT i Vasteras AB, Frid-

nds 2:1 AB, Anund Fastighets AB och SVKA Holding i Vésteras AB. Styrelseledamot och VD for Aktiebolaget Arvid Svensson,
Aston Carlsson AB och AB Venarv. Styrelseledamot for Aktiebolaget Axel Sundstréms Jarnhandel, NOVOTEK Aktiebolag, Fager-
blads Frank Aktiebolag, ASCA Forvaltnings AB, Fastighets AB Balder, Arvid Svensson Forvaltnings AB, Allmogekulturen i
Vasteras AB, Arvid Svensson Cityfastigheter AB, Svana Bruk & Sateri AB, Las & Larmteknik Europe AB, Mirino AB, KFAS Fastighe-
teriVasteras AB, Fastighetsaktiebolaget Femur 2, Youth Entrepreneurship Togetherness Innovation Holding AB, Svensk Mark-
forvaltning AB, Ektorp Holding AB, Hogantorp Holding AB och Albydng Holding AB. Styrelsesuppleant for Arvid Svensson Fastig-
heter Aktiebolag, Celeritas Fastigheter AB, ASE Media AB, Savana Stockholm AB, Fastighetsaktiebolaget Femur 3, Viggbyholm
Utvecklings AB och Fastighets AB Vintertullstorget.

Tidigare befattningar Styrelseordférande och styrelseledamot for KIévern AB. Styrelseordférande for Linnégatan 18 Investment AB, SBB Vasteras

(senaste fem aren): AB, Primelog Holding AB, Lahti Fastighetsutveckling AB, SBB Alvesta AB och Fastighetsbolaget JF1 AB. Styrelseledamot for Alba
Take Care Nr 831 AB och Fastighets AB Fatbursholmen. Styrelsesuppleant for Viggbyholm Utvecklings AB.

Innehav i Bolaget: 26 000000 A-aktier och 26 667 667 B-aktier.

Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkdpserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 83



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Ledande befattningshavare
Sambhallsbyggnadsbolaget har per dagen for denna Erbjudandehandling 6 ledande befattningshavare, inklusive verkstallande
direktoren Ilija Batljan. For information om Ilija Batljan, se ovan under "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor —

Styrelse.”

KRISTER KARLSSON
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehav i Bolaget:

Fodd 1970. Vice verkstallande direktor och fastighetsutvecklingschef sedan 2016.

Real estate economics fran Royal Institute of technology, Stockholms universitet och Uppsala universitet.
Juridikstudier vid Uppsala universitet.

Styrelseordférande for Klarsam Fastighetsutveckling AB. Styrelseledamot for Uppsala Arena 2010 AB, Uppsala Fast-
ighetsprojekt FAS 2 AB, Uppsala Fastighetsprojekt Holding AB, Slaggborn Utvecklings AB, Gullbernahult Fastighets-
utveckling AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Varpslagg Fastighetsutveckling AB,
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB, Klarsam Holding 1 AB och Klarsam Holding 2 AB. Styrelsesuppleant for HusBacc
Utveckling AB och HusBacc Utveckling Holding AB.

Styrelseordférande for N6thagen Utvecklings AB, Projekt Arlovsgarden AB och Hanvast Utvecklings AB. Styrelsele-
damot och styrelsesuppleant for Nya Valsta Centrum AB. Styrelseledamot for Farsta Intressenter AB, Larsboda Fast-
ighetsutveckling AB, Fasta Fastighetsintressenter AB, Farsta Stadsutveckling AB, BCAC 3D AB, BCAC—Hus Forvalt-
ning AB, BCAC Lagenheter AB, BCAC Brf-dgare 1 AB, BCAC Brf-dgare 2 AB, BCAC Brf-agare 3 AB, BCAC Brf Holding 1
AB, BCAC Brf Holding 2 AB, BCAC Brf Holding 3 AB, BCAC Brf Holding 4 AB, BCAC Brf Fastighet 1 AB, BCAC Brf Fastig-
het 2 AB, BCAC Brf Fastighet 3 AB, BCAC Brf Fastighet 4 AB, Slaggborn Vasteras AB, Fastighets AB Flugsta, Uppsala
Fastighetsprojekt Operatorsbolag AB och Jordbro Centrum Utvecklings AB.

3174 785 A-aktier och 1200 000 teckningsoptioner.

EVA-LOTTA STRIDH
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehavi Bolaget:

Fodd 1975. CFO sedan 2016.
Ekonomie kandidatexamen fran Stockholms universitet.

Styrelseledamot for SBB Oscarsbo AB, SBB i Vimmerby AB, SBB GEUP AB, SBB Karlskrona IB2 AB, SBB Sjocrona 2 AB,
SBB i Avesta AB, SBB East AB, SBB Bolunden AB, Eva-Lotta Stridh Ekonomikonsult AB, Urban Cribs Holding Sverige
AB, Urban Cribs Utveckling Lindholmen AB, G6ta Utveckling AB, SBB Huskvarna AB, SBB Verko AB, SBB Korsnas-
Hosjo AB, Fastighetsutveckling IB 81 AB, IB Bostad 63 AB, Fastighetsutveckling IB 80 AB, IB Bostad 62 AB, Fastighets-
utveckling IB 78 AB, Fastighetsutveckling IB 83 AB, Fastighetsutveckling IB 82 AB, IB Bostad 64 AB, IB Bostad 65 AB,
Fastighetsutveckling IB 87 AB, Samhall 72 AB, Fastighetsutveckling IB 88 AB, Fastighetsutveckling IB 84 AB, Fastig-
hetsutveckling IB 85 AB, Samhall 73 AB, Samhall 74 AB, Fastighetsutveckling IB 86 AB, Samhall 75 AB, Samhall 71 AB,
Samhall 76 AB, Samhall 77 AB, IB Bostad 66 AB, IB Bostad 67 AB, IB Bostad 68 AB, IB Bostad 69 AB, IB Bostad 70 AB, IB
Bostad 71 AB, IB Bostad 73 AB, IB Bostad 72 AB, IB Bostad 74 AB, IB Bostad 76 AB, IB Bostad 75 AB och Samhall 78 AB.

Styrelseledamot for BroGripen Hyacinten Forvaltning AB, Rikshem Palsjo AB, Rikshem Bostader Kalmar AB, Rikshem
Polarhus AB, Rikshem Fjarilshuset AB, Rikshem Enheten AB, Rikshem Nordan AB, Rikshem Ostkalmar AB, Rikshem
Kalmarcentrum AB, Rikshem Fageln AB, BoViva Aktiebolag, FD Jorden AB, Rikshem Planteringen AB, Broskeppet
Forsommaren AB, Broskeppet Sannegard AB, Jorden Solskensparken AB, Rikshem Brandstoden AB, Rikshem Biku-
pan AB, JF Helsingborg AB, Broskeppet Forsommarparken AB, Rikshem Amerika AB, Rikshem Fjarilsvingen AB,
Rikshem Munken AB, Rikshem Tunnan AB, Rikshem Helsingborgsmalen AB, Rikshem Imse AB, Rikshem Pigan AB,
Rikshem Bockstenen AB, Rikshem Bjareborren AB, Rikshem Helsingborgsfjarilen AB, Rikshem Stenkronan AB,
Rikshem Holldndaren AB, Rikshem Eneborgen AB, Rikshem Norge AB, Rikshem Furutorp AB, Rikshem Visitéren AB,
Rikshem Goblet AB, Rikshem Hégaborg AB, Rikshem Vasteras Samhold AB, Rikshem Vasteras Servicehus AB,
Rikshem Umea Samhold AB, Rikshem Norrképing Samhold AB, Rikshem Barnstenen AB, Rikshem Sundsvall Samhold
AB, Gimmel Bostéder i Sundsvall AB, Rikshem F3lhagen AB, BroGripen Angelholm Centrum Férvaltning AB, Rikshem
Oresund Holding AB, Rikshem Borgskélden AB, Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrkdping AB, Rikshem Malm AB,
Rikshem Hackspettet AB, Rikshem Segelbaten AB, Rikshem Pokalen AB, Rikshem Savja AB, Rikshem Cityfastigheter
AB, Rikshem Daldockan AB, Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem Radgivaren AB, Rikshem Soderfuran AB, Rikshem
Fastigheter AB, Rikshem Skorpionen AB, Rikshem Hasseln AB, Rikshem Vasteras Deldgare AB, Rikshem Blombacka
AB, Rikshem Delagare AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Bostader Holding AB, Rikshem Samhold AB, Rikshem Bosta-
der Uppsala AB, Rikshem Samfast Vasteras AB, Rikshem Sigtuna Vardfast AB, Rikshem Samfast Knivsta AB, Rikshem
Samfast Halmstad AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem Bostader Bla AB, Mejeriparken Knivsta AB, Rikshem
Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB, Rikshem Ljuset AB, Rikshem Larlingsplatsen AB, Rikshem Ostergétland 1 AB,
Rikshem Vit AB, Rikshem L&ngsjébo AB, Victoria Park Nyképing Bostader AB, Rikshem Ostergotland 2 AB, Rikshem
Skane Holding AB, Rikshem Skane Deldgare AB, Wallenstam Granby 9:6 AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB,
Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen AB, Rikshem Kantorn AB, Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineberg AB,
Rikshem Balgetingen AB, Rikshem Gardeskvarnen Utveckling AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem
Omsorgsfastigheter 1 AB, Viken Stubben AB, Melin Hjarpen 7 AB, Rikshem Ale AB, Rikshem Balgripen AB, Rikshem
Makaren AB, Kistaklippans Fastighets AB, BroGripen Sonetten Forvaltning AB, Rikshem Lila AB, Rikshem Gul AB,
Rikshem BRF-agare 2 AB, Rikshem BRF-dgare 3 AB, Rikshem Lagenheter AB, Rikshem BRF-dgare 1 AB, Rikshem BRF-
utveckling AB, Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB, Klarsam Fastighetsutveckling AB, Klarsam Holding 1 AB, Klarsam
Holding 2 AB, Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk férening och Rikshem Helsingborg Ekonomisk férening.

317 479 A-aktier och 500 000 teckningsoptioner.
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ROSEL RAGNARSSON
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

InnehaviBolaget:

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Fodd 1955. Finanschef och IR-direktor sedan 2017.

Ekonomie kandidatexamen fran Uppsala universitet.
Styrelsesuppleant for Ragnarsson Ekonomikonsult Aktiebolag.
Inga.

42 683 B-aktier och 500 000 teckningsoptioner.

OSCAR LEKANDER
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

InnehaviBolaget:

Fodd 1985. Affarsutvecklingschef sedan 2016.

Magisterexamen i fastighet och finans fran The University of Hong Kong. Kandidatexamen i fastighet och finans fran
KTH.

Styrelseledamot for SBB Oscarsbo AB, SBB i Vimmerby AB, SBB GEUP AB, SBB Karlskrona IB2 AB, SBB Sjocrona 2 AB,
SBB i Avesta AB, SBB East AB, SBB Bolunden AB, SP Tillbringaren 2 AB, Aktiebolaget Hogkullen (publ), Urban Cribs
Holding Sverige AB, IB Bostad 18 AB (publ), Urban Cribs Utveckling Lindholmen AB, Gota Utveckling AB, SBB
Huskvarna AB, IB Litografen 7 AB, Samhall SBM Holding AB, Fastighetsutveckling IB 68 AB, Tillbringaren 2 Holding
AB, SBB Verko AB, SBB Korsnas-Hosjo AB, Fastighetsutveckling IB 81 AB, IB Bostad 63 AB, Fastighetsutveckling IB 80
AB, IB Bostad 62 AB, Fastighetsutveckling IB 78 AB, Fastighetsutveckling IB 83 AB, Fastighetsutveckling IB 82 AB, IB
Bostad 64 AB, IB Bostad 65 AB, Fastighetsutveckling IB 87 AB, Samhall 72 AB, Fastighetsutveckling IB 88 AB, Fastig-
hetsutveckling IB 84 AB, Fastighetsutveckling IB 85 AB, Samhall 73 AB, Samhall 74 AB, Fastighetsutveckling IB 86 AB,
Samhall 75 AB, Samhall 71 AB, Samhall 76 AB, Samhall 77 AB, IB Bostad 66 AB, IB Bostad 67 AB, IB Bostad 68 AB, IB
Bostad 69 AB, IB Bostad 70 AB, IB Bostad 71 AB, IB Bostad 73 AB, IB Bostad 72 AB, IB Bostad 74 AB, Samhall 78 AB, IB
Bostad 76 AB, IB Bostad 75 AB, Gullhaug Holdco AS, Gullhaug Bidco AS, Nydalen Kontorbygg AS, Gullhaug Torg 4
Eiendom AS och Gullhaug Torg 4 AS. Styrelsesuppleant for SBB Raspen 1 AB, Samhall Sater AB, IB Notkndpparen AB,
Motalakronan Fastigheter AB, Vadstena Turism AB, Gimmel Fastigheter i Bollnds AB, Samhallsbyggnadsbolaget
Haninge AB, SBB Skévde AB, SBB Vasteras AB, SBB Karlskrona AB, IB Vissland AB, SBB Nacka 2 AB, SBB Nacka 3 AB,
SBB Eldsboda AB, Sjocronan Fastigheter AB, SBB Helsingborg AB, Samhallsbyggnadsbolaget Lasten AB, Samhalls-
byggnadsbolaget Orresta AB, Samhallsbyggnadsbolaget Stadet AB, SBB Skara Stenbocken AB, SBB Gullbernahult 7
AB, SBB Anis AB, SBB Salvia AB, Jarven 4 Fastigheter AB, SBB Nackagubb AB, IB Mitt AB, Samhall Syd AB, SBB Alvesta
AB, IB Sundsvall Holding AB, Samhall Fagelvik AB, Gimmel Séderhamn AB, IB Sundsvall AB, Hogkullen LSS Tingsryd
AB, IB Gangsta AB, SBB Varberg AB, IB Bostad Oskarshamn AB, SBBi Norden AB, SBB Flundranhdlle 8 AB, IB Barsta
Holding AB, SBB i Boden AB, Fastighetsbolaget Thamstorp AB, Hogkullen LSS Kungsbacka AB, IB Bostad Borldange 1
AB, Samhall Alfa 2 Holding AB, Nya Gimmel AB, SBB Stettfast AB, SBB Skrattmasen Fastighets AB, IB Vintergatan 22
AB, Hogkullen LSS Svalov AB, SBB Norr Holding AB, SBB Roinge Holding AB, SBB Stallet Holding AB, SBB Krakhult
Holding AB, SBB Linet Holding AB, SBB Sinclair Holding AB, SBB Bjorken Holding AB, SBB Pilen Holding AB, SBB Vast
Holding AB, SBB Arlév Holding AB, SBB Blinkarp Holding AB, SBB Mitt Holding AB, SBB Rddjan Holding AB, Samhall 48
AB, SBB Blomman Holding AB, SBB Vanersborg 1 Holding AB, SBB Storfors Holding AB, SBB Storfors AB, SBB Véners-
borg 1 AB, SBB Lasarettet AB, SBB Rédjan AB, SBB Skara Samfast AB, SBB Blomman AB, SBB Arlov AB, SBB Mitt AB,
SBB Vast AB, SBB Sinclair AB, SBB Blinkarp AB, SBB Linet AB, SBB Pilen AB, SBB Bjorken AB, SBB Rdinge AB, SBB Norr
AB, SBB Krakhult AB, Britsarvsskolan 6 i Falun AB, Hogkullen LSS Sandviken AB, SBB Huddinge AB och Hogkullen LSS
Uppsala AB.

Styrelseledamot for Vinterklasen Kastanjen AB, Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB, Klarsam Fastighetsutveckling
AB, Klarsam Holding 1 AB, Klarsam Holding 2 AB, Rasletind Holdco AS, Rasletind Midco AS, Rasletind Bidco AS,
Bladalen Holdco AS, Bladalen Midco AS, Bladalen Bidco AS, Bladalen 39 AS, Tangen Naering Holdco AS, Tangen
Naering Midco AS, Tangen Neering Bidco AS, ANS Tangenbygg, Tangen Nzering Eiendom AS, Nye Barcode 121 Bidco
AS, B121 Holding AS, Barcode 121 Holding AS och Nye Barcode 121 AS. Styrelsesuppleant for IB Gangsta Holding AB,
IB Harsta 1 AB, IB Harsta 2 AB, SBB Lasarettet Holding AB, SBB Stallet AB och Fastighets AB Flugsta.

3174 785 A-aktier, 292 700 B-aktier och 2 000 000 teckningsoptioner.

JONNY GOTHBERG
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

InnehaviBolaget:

Fodd 1962. Forvaltningschef.
Traineeprogram Ericsson.

Styrelseledamot for Forvaltningsaktiebolaget JTH Gothberg, Seglora Fastighets AB och Seglora Invest AB och styrel-
sesuppleant for Jonkoping City AB.

Styrelsesuppleant fér Jénképing City AB. Agare av Jonny Géthberg Férvaltning.

400000 teckningsoptioner.

LARS THAGESSON
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

InnehaviBolaget:

Fodd 1959. Vice VD och COO.
9-arig grundskola.

Styrelseordférande for Seglora Fastighets AB, Seglora Invest AB, Arctic Forest Development AB och Nordic Forest
Development AB. Styrelseledamot fér Trenas Forvaltning AB, Hammars Markentreprenad i Jénk6ping AB, Smart
Parkering Sverige AB, Smart Parkering Sverige AB, Djurgardsblicken AB, Tagesson & soner Fastighets AB och Haga-
backen Forvaltnings AB. Styrelsesuppleant fér Tyghuset i Taberg Aktiebolag och Tabergsdalens Invest AB.

Styrelseordférande for Villa Culmen Strangnas AB, Culmen Strangnas Il AB och Soderport Gota AB. Styrelseledamot
for Nyda Aktiebolag, Nilam & Co AB, Hemfosa Sverige AB, Nyfosa Tetis AB, Hemfosa Fastigheter AB, Nyfosa Kron-
fastigheter Holding AB, Hemfosa Kronfastigheter AB, Slussmaklarna AB, Termino C 1498 AB, Seminariet 8 AB,
Projekt Gnistan 1 AB, Villa Culmen Strangnds 2 Ekonomisk forening och Villa Culmen Stréngnas 3 Ekonomisk féren-
ing. Styrelsesuppleant féor Hemfosa Armaturen AB, Ribby Angar Dotter 1 AB, Ribby Angar Férvaltning AB, Ribby
Angar Dotter 2 AB och Ribby Angar Dotter 3 AB.

2509 863 B-aktier och 500 000 teckningsoptioner.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelseleda-
moter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamoéternas och ledande
befattningshavarnas ataganden gentemot Bolagets och deras
privata intressen och/eller andra dtaganden.

Hans Runesten har varit styrelseledamot fér Axxonen Hol-
ding AB (publ) och Axxonen Properties AB och frantradde
sin post mindre &n ett ar fore det att bolagen forsattes i kon-
kurs 2018.

Utover vad som framgér ovan har ingen av styrelseledamo-
terna eller de ledande befattningshavarna under de senaste
fem éren (i) domts i bedrégerirelaterade mal, (ii) representerat
ett foretag som forsatts, eller varit forsatt, i konkurs eller lik-
vidation eller representerat ett foretag under konkursforvalt-
ning, (iii) varit foremal for sanktioner eller anklagats av myn-
dighet eller organisation som foretridder en viss yrkesgrupp
och dr offentligrittsligt reglerad eller (iv) fatt naringsférbud.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare
kan nas via Bolagets huvudkontor pé adress Strandvéigen 3,
11451 Stockholm.
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Revisor
P4 extra bolagsstimman den 16 januari 2017 valdes Ernst &
Young Aktiebolag for perioden intill slutet av arsstimman
2017. Pa &rsstimman den 27 april 2017 samt drsstimman den
27 april 2018 omvaldes Ernst & Young Aktiebolag till revisor
for perioden intill slutet av arsstimman 2018 respektive 2019.
Ingemar Rindstig (fodd 1949) dr huvudansvarig revisor. Inge-
mar Rindstig dr auktoriserad revisor och medlem i FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer). EY:s
kontorsadress dr Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm.
For perioden innan 16 januari 2017 och som omfattas av
den historiska finansiella informationen i denna Erbjudande-
handling utgjordes SBB i Nordens revisor av Ernst & Young
Aktiebolag med Ingemar Rindstig som huvudansvarig revi-
sor.



BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Samhéllsbyggnadsbolaget ér ett svenskt publikt aktiebolag.
Bolagets bolagsstyrning grundar sig pa svensk lag, Samhalls-
byggnadsbolagets bolagsordning, interna regler och foreskrif-
ter och de regler och rekommendationer for bolag vars aktier
ar noterade pa Nasdaq First North Premier samt god sed pa
aktiemarknaden. S& vitt Bolaget vet uppfyller Samhalls-
byggnadsbolaget tillimpliga regler for bolagsstyrning.

Bolagsstaimma
Enligt aktiebolagslagen (2005:551) dr bolagsstimman Bola-
gets hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstimma utévar
aktiedgarna sin rostrétt i nyckelfragor, till exempel faststal-
lande av resultat- och balansrékningar, disposition av Bola-
gets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens leda-
moter och verkstillande direktor, val av styrelseledamoter
och revisorer samt erséttning till styrelsen och revisorerna.
Arsstimma maste héllas inom sex manader fran utgangen
av rakenskapsaret. Utover arsstaimman kan det kallas till
extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse
till bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska samtidigt annonseras i Dagens Nyheter.

Réitt att delta i bolagstimma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma, ska dels vara upp-
tagen i utskrift eller annan framstéllning av hela aktieboken
avseende férhallandena fem vardagar fére stimman, dels gora
en anmalan till Bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stamman. Sistndmna dag far inte vara sondag, annan all-
mén helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore stam-
man. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstimmor personligen
eller genom ombud och kan &ven bitrédas av hogst tva perso-
ner. Vanligtvis dr det mojligt for aktiedgare att anmala sig till
bolagsstamman pa flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kal-
lelsen till staimman. Aktiedgare ar berdttigade att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ frdn aktiedigarna

Alktiedgare som Onskar fi ett d&rende behandlat p& bolags-
stimman maste skicka en skriftlig begédran harom till styrel-
sen. Begédran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju
veckor fore bolagsstimman.

Extra bolagsstéimma 5 november 2018

Extra bolagsstimman i Samhéllsbyggnadsbolaget som holls
den 5 november 2018 beslutade om éndring av bolagsord-
ningen varigenom Bolaget inforde ett nytt aktiesla, stamak-
tier av serie D, samt beslutade om bemyndigande for styrelsen
om att besluta om emission av stamaktier av serie D. For mer
information om den extra bolagsstimman, se Samhéllsbygg-
nadsbolagets webbplats, sbbnorden.se.

Extra bolagsstéimma 20 november 2018
Samhéllsbyggnadsbolaget har kallat till extra bolagsstimma
den 20 november 2018 for att fatta beslut om minskning av
aktiekapitalet genom indragning av preferensaktier samt be-
myndigande for styrelsen att 6ka aktiekapitalet genom ny-
emission av stamaktier av serie D till innehavare av inlésen-
fordran med betalning genom kvittning. Fér mer information
om den extra bolagsstimman, se Samhillsbyggnadsbolagets
webbplats, sbbnorden.se.

Styrelsen
Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bo-
lagsstimman. Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ansvarig
for Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebér att
styrelsen dr ansvarig for att, bland annat, faststélla mal och
strategier, sdkerstélla rutiner och system for utvardering av
faststillda mal, fortlopande utvardera Bolagets resultat och
finansiella stallning samt utvérdera den operativa ledningen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstilla att arsredovis-
ningen och delarsrapporter uppréttas i ratt tid. Dessutom
utser styrelsen Bolagets verkstillande direktor.

Styrelseledamoterna viljs normalt av arsstaimman for tiden
intill slutet av nésta arsstaimma. Enligt Bolagets bolagsord-
ning ska styrelsen, till den del den viljs av bolagsstimman,
besté av minst 3 ledaméter och hogst 10 ledamoter med hogst
5 suppleanter. Styrelsen sammantrader enligt ett faststallt
schema samt darutéver vid behov. Utover styrelseméotena har
styrelseordforanden och verkstillande direktoren en fort-
l6pande dialog rorande ledningen av Bolaget.

For ndrvarande bestar Bolagets styrelse av sju ordinarie
ledamoter som valts av bolagsstimman, vilka presenteras i
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.
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BOLAGSSTYRNING

Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka Bolagets finan-
siella rapportering, 6vervaka effektiviteten i Bolagets interna
kontroll, internrevision och riskhantering, halla sig informe-
rat om revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och
sjdlvstandighet och darvid sarskilt uppmirksamma om
revisorn tillhandahaller Bolaget andra tjanster dn revisions-
tjdnster, samt bitrida vid forberedelse av forslag till bolags-
stimmans val av revisor. Styrelsen i sin helhet fullgér de upp-
gifter som ankommer pa ett revisionsutskott.

Ersdittningsutskott

Sambhallsbyggnadsbolaget har ett ersittningsutskott be-
stdende av tvd medlemmar: Eva Swartz Grimaldi (ord-
férande) och Lennart Schuss. Erséttningsutskottet ska bereda
forslag avseende erséttningsprinciper, ersattningar och an-
dra anstéllningsvillkor for verkstéllande direktoren och le-
dande befattningshavare.

Verkstallande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare
Den verkstillande direktoren dr underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets l6pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktoren faststills av styrelsen. Verkstallande direk-
toren ska halla styrelsen kontinuerligt informerad om utveck-
lingen av Bolagets verksamhet och finansiella stallning, samt
varje annan hédndelse, omsténdighet eller férhallande som
kan antas vara av visentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.
Verkstéllande direktor och dvriga ledande befattnings-
havare presenteras i avsnittet ”Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor”.
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Ersattning till styrelseledamoter, verkstallande
direktor och ledande befattningshavare

Ersdittning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersittning till styrelseledaméterna, inklu-
sive ordféranden, faststills av bolagsstimman. Pa arsstimman
den 27 april 2018 beslutades att arvode ska utga till styrelsens
ordférande med 450 000 SEK och till 6vriga av stimman valda
ledaméter med 300 000 SEK. Vidare utgar arvode for utskotts-
arbete i ersattningsutskottet med 30 000 SEK per ledamot. For
revisionsutskottet, som bestar av styrelsens ledaméter, ingar
arvode for deltagande i ordinarie styrelsearvode. Styrelsens
ledaméter har inte rétt till nagra formaner efter att deras upp-
drag som styrelseledaméter har upphort.

Arvode till styrelsen under riikenskapsdret 2017
Tabellen nedan visar samtliga arvoden som utbetalats till ti-
digare och nuvarande styrelseledamoter valda av bolagsstam-
man i Samhaéllsbyggnadsbolaget for rakenskapsaret 2017.

Nuvarande anstidillningsavtal for verkstdllande
direktor och évriga ledande befattningshavare
Beslut om nuvarande erséttningsnivaer och 6vriga anstall-
ningsvillkor for den verkstallande direktoren och &vriga
ledande befattningshavare i Samhallsbyggnadsbolaget har
fattats av styrelsen.

Tabellen nedan visar arvoden till den verkstéllande direk-
toren och 6vriga ledande befattningshavare for rakenskaps-
aret 2017.

Den verkstillande direktoren Ilija Batljan har ritt till pen-
sionsavsittningar motsvarande 30 procent av 16nen. Ovriga
ledande befattningshavare har rétt till pensionsavsattningar
motsvarande 4,5 procent pa l6neandelar upp till 7,5 inkomst-
basbelopp (39 062,5 SEK per manad ar 2018) och 30 procent
pé loneandelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp.

For ledande befattningshavare giller for den anstéllde en
uppsdgningstid om tre manader och for arbetsgivaren en
uppsédgningstid om mellan tre och sex manader. Verkstal-
lande direktoren har en uppsdgningstid pa 6 manader ifall



uppsédgningen ar fran Bolagets sida och om verkstéllande di-
rektoren véljer att avsluta sin anstéllning dr uppségningstiden
6 manader. Verkstillande direktoren har ritt till avgangsve-
derlag om 12 manadsloner utéver 16n under uppsagningsti-
den vid uppségning fran Bolaget sida. Bortsett fran den verk-
stdllande direktoren har inga ledande befattningshavare ratt
till avgangsvederlag.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenska-
per samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning. Efter varje rikenskapsér ska revisorn ldimna en revi-

BOLAGSSTYRNING

sionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till &rs-
stamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha 1-2 revisorer
med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revision-
bolag. Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med
Ingemar Rindstig som huvudansvarig revisor. Bolagets revi-
sor presenteras ndrmare i avsnittet "Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor”.

Under 2017 uppgick den totala ersittningen till Bolagets
revisor till 1253 000 SEK.

Grundlon och

andraersitt- Rorlig ersatt- Pensions-  Ovrig ersitt-

Namn Befattning ningar (SEK) ning (SEK) kostnad (SEK) ning (SEK) Summa (SEK)
Lennart Schuss Styrelseordférande sedan 2017 480000 - - - 480000
Seth Liebermann Styrelseledamot t.o.m. 2018 330000 - - - 330000
Eva Swartz Grimaldi  Styrelseledamot sedan 2017 330000 - - - 330000
Hans Runesten Styrelseledamot sedan 2017 304000 - - - 304000
Sven-Olof Johansson Styrelseledamot sedan 2017 300000 - - - 300000
Ilija Batljan Styrelseledamot sedan 2017 - - - - -
Anne-Grete
Strgm-Erichsen Styrelseledamot sedan 2017 - - - - -
Fredrik Svensson Styrelseledamot sedan 2018 - - - - -
Summa 1744000 1744000

Grundlon och andra Rorlig ersattning  Pensionskostnad Ovrig ersittning
Namn ersattningar (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) Summa (SEK)
Ilija Batljan, verkstallande
direktor fr.o.m. 2017-01-17 2917000 - 1155000 - 4072000
Ovriga ledande befattnings-
havare (4 st) 4340000 - 1161000 - 5501000
Summa 7257000 - 2316000 - 9573000
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Allman information

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte under-
stiga 70 MSEK och inte 6verstiga 280 MSEK, och antalet
aktier far inte understiga 700 000 000 och inte Gverstiga
2800000 000. Vidare kan Bolaget enligt bolagsordningen ge
ut aktier av fyra slag, stamaktier av serie A, stamaktier av
serie B, stamaktier av serie D respektive preferensaktier.

Per den 30 september 2018 har Bolaget emitterat totalt
209 977 491 stamaktier av serie A, 527 971 540 stamaktier av
serie B samt 333 205 preferensaktier. Aktierna &r
denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvirde om
0,1 SEK. Samtliga aktieslag far emitteras till ett belopp mot-
svarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

AktiernaiBolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt.
Samtliga emitterade aktier dr fullt betalda och fritt 6ver-
latbara.

De erbjudna aktierna r inte féremal for erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inlosenritt eller l6sningsskyl-
dighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har limnats av-
seende de erbjudna aktierna under innevarande eller forega-
ende rakenskapsar.

Erbjudandet

Vid full anslutning i Erbjudandet innebér Erbjudandet en ut-
spadningseffekt for Samhillsbyggnadsbolagets befintliga
aktiedgare om cirka 0,89 procent av aktiekapitalet och 0,26
procent av rosterna genom nyemission av 6 761 806 stam-
aktier av serie D.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De erbjudna aktierna ér stamaktier, av serie D. Rittigheterna
forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som
foljer av bolagsordningen, kan endast éndras enligt de forfa-
randen som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostrdtt

Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av
serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D samt pre-
ferensaktier. Varje stamaktie av serie A i Bolaget beréttigar
innehavaren till en rost pa bolagsstimma, medan varje stam-
aktie av serie B, stamaktie av serie D samt varje preferensaktie
berittigar innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstimma.
Varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga aktier som ak-
tiedgaren innehar i Bolaget.

Foretrdidesriitt till nya aktier m.m.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretrddesritt att teckna
nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
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av samma slag som innehavaren forut dger (primér foretra-
desritt). Aktier som inte tecknas med primir foretriadesratt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér fore-
tradesratt). Om sélunda erbjudna aktier inte ricker fér den
teckning som sker med subsidiér foretradesritt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarnaiforhallande till det sammanlagda
antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras
aktier ar stamaktier eller preferensaktier. I den méan 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 stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B, stamaktier av serie D eller preferensaktier, ska
samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier ar stamaktier el-
ler preferensaktier, ha foretradesratt att teckna nya aktier i
forhallande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedgarna ha foretradesritt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen gillde de aktier som kan komma att ny-
tecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretra-
desritt att teckna konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebédra nagon inskrédnkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
rétt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med ut-
givande av aktier far endast ske genom utgivande av stam-
aktier av serie A och stamaktier av serie B. Dérvid géller att
endast stamaktiedgarna har foretradesritt till de nya stam-
aktierna varvid gamla aktier av visst stamaktieslag medfora
ratt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts
skall inte innebédra nagon inskriankning i méjligheten att
genom fondemission, efter erforderlig andring av bolagsord-
ningen, ge ut aktier av nytt slag.

Rditt till utdelning och behdllning vid likvidation

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska stamaktie-
dgare ha ritt till utdelning utan foéretridesratt sinsemellan,
men dock ritt till olika belopp enligt vad som narmare fram-
gar av bolagsordningen. Beslutar bolagsstimman om vinst-
utdelning har preferensaktierna foretradesrétt framfor stam-
aktierna till utdelning enligt f6ljande. Preferensaktierna skall
medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdel-
ning per preferensaktie av ett belopp om trettiofem (35) SEK
("Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om atta
komma sjuttiofem (8,75) SEK per preferensaktie. Om ingen
vinstutdelning lamnats pa preferensaktier, eller om endast



vinstutdelning understigande Preferensutdelning ldimnats,
skall preferensaktierna medfora rétt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som
skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp innan
utdelning till innehavare av stamaktier far ske. Preferens-
aktiernas fortur till utdelning beskrivs narmare i Bolagets
bolagsordning.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken pa av bolagsstimman beslutad avstim-
ningsdag ér berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett
kontant belopp per aktie, men betalning kan éven ske i annat
an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nés
genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sddan fordran &r
foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription till-
faller utdelningsbeloppet Bolaget.

Om bolaget upploses skall Preferensaktier medfora foretra-
desratt framfor stamaktierna att ur Bolagets tillgangar er-
halla ett belopp per Preferensaktie motsvarande vad som
skulle erhéllits om aktierna inldsts enligt bestimmelserna
om inl6sen i bolagsordningen, innan utskiftning sker till
dgare av stamaktier.

Det finns inga restriktioner avseende ritten till utdelning
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte
har skattemaéssig hemvist i Sverige dr normalt foremal for
svensk kupongskatt, se dven avsnittet "Skattefrdgor i Sverige”.

Omvandling och inlésen
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapita-
let, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga Pre-
ferensaktier efter beslut av bolagsstimman med enkel majo-
ritet enligt vad som ndrmare framgér av bolagsordningen.
Agare av A-aktier kan nir som helst pafordra att A-aktie
omvandlas till B-aktie enligt vad som nidrmare framgar av
bolagsordningen. Agare av Preferensaktier kan pafordra att
Preferensaktie omvandlas till D-aktie enligt vad som ndrmare
framgar av bolagsordningen.

Central viardepappersforvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstamningsregister
enligtlagen (1998:1479) om védrdepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument. Detta register fors av Euro-
clear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev
ar utfardade for Bolagets aktier. SEB dr kontoférande institut.
ISIN-koden for Bolagets B-aktie &r SE0009554454, for Bola-
gets D-aktie dr ISIN-koden SE0011844091 och for Bolagets
preferensaktie dr ISIN-koden SE0009580715.

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Per dagen for Erbjudandehandlingen finns det 37 500 000
utestdende teckningsoptioner. Vid fullt utnyttjande kommer
Sambhillsbyggandsbolagets aktiekapital att 6ka med 3 750 000
SEK genom nyemission av 37 500 000 B-aktier. Detta motsva-
rar en en utspadningseffekt for Samhallsbyggnadsbolagets
befintliga aktiedgare om cirka 4,96 procent av aktiekapitalet
och 1,42 procent av det totala antalet roster i Bolaget.

Per dagen for Erbjudandehandlingen finns det inte nagra kon-
vertibler eller andra aktierelaterade finansiella instrument i
Bolaget.

Teckningsoptioner:

Phoenix Insurance Company

Bolaget emitterade 35 000 000 teckningsoptioner under juli
2017. Samtliga teckningsoptioner tecknades, med avvikelse
fran aktiedgarnas foretrdadesritt, utav Phoenix Insurance
Company, som éven hade tecknat de efterstillda, icke saker-
stéllda hybridobligationerna som Samhillsbyggnadsbolaget
gav ut under samma period. Teckningsoptionerna emittera-
des vederlagsfritt. Varje teckningsoption berittigar, under
perioden fran och med den dag emissionen av teckningsop-
tionerna registrerades vid Bolagsverket (25 juli 2017) till och
med den dag som infaller fem ar darefter, till teckning av en
B-aktie i Samhallsbyggnadsbolaget till en teckningskurs om
7,40 SEK.

Den 5 oktober 2018 offentliggjorde Samhiéllsbyggnadsbo-
laget att de har ingatt ett avtal med Phoenix Insurance Com-
pany avseende emission av 18 100 000 B-aktier och aterkop
av 17 500 000 teckningsoptioner. Samhéllsbyggnadsbolaget
och Phoenix Insurance Company har avtalat om att Sam-
héllsbyggnadsbolaget ska aterkopa 17 500 000 teckningsop-
tioner till en total képeskilling om 93,07 MSEK. Enligt avtalet
skall 85,75 MSEK av kopeskillingen for teckningsoptionerna
betalas kontant och resterande belopp om 7,32 MSEK genom
nyemission av 600 000 stamaktier av serie B i Samhallsbygg-
nadsbolaget, till forman fér Phoenix Insurance Company
(12,2 SEK per B-aktie). Som ett led i avtalet har Phoenix Insu-
rance Company atagit sig att omedelbart ansoka om teckning
av B-aktier i Samhallsbyggnadsbolaget avseende resterande
17 500 000 teckningsoptioner till en justerad teckningskurs
pa 7,30 SEK.

Emissionen av 18 100 000 B-aktier registrerades den 19 ok-
tober 2018 ("Phoenix-emissionen”). Bolaget har ej ansokt till
Bolagsverket om makulering av de 17 500 000 aterkopta teck-
ningsoptionerna per dagen fér denna Erbjudandehandling.

Incitamentsprogram

Bolaget har ett incitamentsprogram fér nuvarande och fram-
tida anstédllda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner
som berittigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i
Bolaget. Teckningsoptionerna emitterades vederlagsfritt till
ett av Bolaget helagt dotterbolag, SBB Option AB, som déref-
ter salt teckningsoptionerna till marknadsvirde. Overlatelsen
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

har skett i tvd omgangar, dels till ett belopp om 0,25 SEK per  Aktiekapitalets utveckling

teckningsoption, dels till ett belopp om 1,61 SEK per teck-  Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets
ningsoption. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier  aktiekapital sedan den legala enheten bildades 1 september
motsvarar 130 procent av genomsnittet av Bolagets B aktiers 2014, och som sedan 2016 bedrivs under firman Samhalls-
volymvégda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna24  byggnadsbolaget, samt de forandringar i antalet aktier och
oktober 2017 till och med den 6 november 2017. Teckning av aktiekapitalet som kommer att genomféras i samband med
B-aktier med stdd av teckningsoptioner kan ske under tiden  Erbjudandet och Utbyteserbjudandet.

fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

Forand- Forandring Totalt
Forandring Forandring Forandring ringantal totalt Totalt Totalt Totalt antal Totalt Forandring
antal antal antal pref. antal antal antal antal pref. antal iaktie-  Aktiekapital
Tidpunkt Hindelse A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier  kapital (SEK) (SEK)
2014-09-04 Bolagets bildande? - 500000 - - 500000 - 500000 - - 500000 50000,00 50000,00
2014-10-16  Nyemission? - 4664596 - - 4664596 - 5164596 - - 5164596  466459,60 516 459,60
2015-03-23  Nyemission? - 2065838 - - 2065838 - 7230434 - - 7230434  206583,80  723043,40
2017-04-03  Kvittnings-
emission? 123136919 139659612 - — 262796531 123136919 146890046 - — 270026965 26279653,10 27002 696,50
2017-04-03 Nyemission 31281831 39880742 - — 71162573 154418750 186770788 - — 341189538 7116257,30 34118953,80
2017-04-03  Apportemission® — 66267458 — 22400 66289858 154418750 253038246 — 22400 407479396 6628985,80 40747939,60
2017-04-03 Apportemission® - 74626339 — 3200 74629539 154418750 327664585 — 25600 482108935 7462953,90 48210893,50
2017-04-03 Apportemission” - 69619037 — 71500 69690537 154418750 397283622 — 97100 551799472 6969053,70 5517994720
2017-04-03 Apportemission® 62860746 8559931 - — 71420677 217279496 405843553 — 97100 623220149 714206770 62322014,90
2017-04-03  Kvittnings-
emission? — 84929772 - — 84929772 217279496 490773325 — 97100 708149921 8492977,20 70814992,10
2017-04-24  Kvittnings-
emission’® 317479 183185 - - 500664 217596975 490956510 — 97100 708650585 50066,40 70865 058,50
2017-04-25 Apportemission'? - - - 6400 6400 217596975 490956510 — 103500 708656985 640 70865 698,50
2017-04-25 Apportemission®? - 61067 - - 61067 217596975 491017577 — 103500 708718052 6106,70 70871805,20
2017-05-05  Kvittnings-
emission*?) - 26666667 - — 26666667 217596975 517684244 — 103500 735384719 2666666,70 73538471,90
2017-08-08 Apportemission'¥ - 2523472 — 157108 2680580 217596975 520207716 — 260608 738065299 268058 73806529,90
2017-08-23 Apportemission'® - 144340 - 38562 182902 217596975 520352056 — 299170 738248201 18290,20 73824820,10
2017-12-20 Apportemission’® - - - 34035 34035 217596975 520352056 — 333205 738282236 3403,50 73828223,60
2018-08-21 Omvandling -7619484 7619484 - - 0 209977491 527971540 — 333205 738282236 0,00 73828223,60
2018-10-19 Kvittnings-
emission?” - 600000 - - 600000 209977491 528571540 — 333205 738882236 60000,00 73888223,60
2018-10-19 Nyemission'® — 17500000 - — 17500000 209977491 546071540 — 333205 756382236 1750000,00 75638223,60
2018-12-10" Apportemission29?! - - 6761806 — 6761806 209977491 546071540 6761806 333205 763144042 676 180,60 76314404,20
2018-12-10% Inlésen av
preferensaktier?? - - -333205 —-333205 209977491 546071540 6761806 - 762810837 -33320,50 76281083,70
2018-12-10" Kvittnings-
emission?? - - 6664100 — 6664100 209977491 546071540 13425906 — 769474937 666410,00 76947493,70
2018-12-10" Apportemission?” - - 1212903 — 1212903 209977491 546071540 14638809 — 770687840  121290,30 77068 784,00
2018-12-10* Apportemission? - - 470000 - 470000 209977491 546071540 15108809 — 771157840 47000,00 77115784,00

1) Emissionen genomférd under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).

2) Emissionen genomférd under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).

3) Emissionen genomférd under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).

4) Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 1 534 731 741,04 SEK, motsvarande cirka 5,84 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

5) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 359 104 209 SEK, motsvarande cirka 5,41 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

6) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 437 595 624 SEK, motsvarande cirka 5,86 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

7) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 401 249 999 SEK, motsvarande cirka 5,76 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

8) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 417 096 763 SEK, motsvarande cirka 5,84 SEK per aktie i Samhdllsbyggnadsbolaget.

9) Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 488 730 000 SEK, motsvarande cirka 5,75 SEK per aktie i Samhdllsbyggnadsbolaget.

10) Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 2 823 877,76 SEK, motsvarande cirka 5,64 SEK per aktie i Samhallsbyggnadsbolaget.

11) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 3 555 520 SEK, motsvarande cirka 555,55 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

12) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 356 631 SEK, motsvarande cirka 5,84 SEK per aktie i Samhallsbyggnadsbolaget.

13) Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 160 000 000 SEK, motsvarande cirka 6 SEK per aktie i Samhdllsbyggnadsbolaget.

14) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 93 370 793 SEK, motsvarande cirka 34,83 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

15) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 20 141 643 SEK, motsvarande cirka 110,12 SEK per aktie i Samhillsbyggnadsbolaget.

16) Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 17 068 552,50 SEK, motsvarande cirka 501,50 SEK per aktie i Samhéllsbyggnadsbolaget.

17) Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 7,32 MSEK, motsvarande cirka 12,2 SEK per B-aktie i Samhallsbyggnadsbolaget.

18) Emission av 17 500 000 B-aktier genom utnyttjande av 17 500 000 teckningsoptioner, till ett teckningspris om 7,30 SEK.

19) Férvantad dag for registrering hos Bolagsverket.

20) Apportemission som styrelsen i Samhéllsbyggnadsbolaget avser att genomféra i samband med Erbjudandet. Beskrivningen visar det antal D-aktier som kan komma att emitteras forutsatt att samtliga
preferensaktiedgare i Karlbergsvagen 77 accepterar Erbjudandet.

21) Apportegendomen kommer att besta av preferensaktier i Karlbergsvigen 77. Samhillsbyggnadsbolaget avser att gora en begéaran till Skatteverket for faststéllande av marknadsvardet av dessa aktier.

22) Med anledning av Utbyteserbjudandet. Fér mer information se avsnitt “Aktiekapital och dgarférhéllanden — Aktiekapitalets utveckling — Utbyteserbjudandet”.

23) Med anledning av Utbyteserbjudandet. Fér mer information se avsnitt "Aktiekapital och dgarférhallanden — Aktiekapitalets utveckling — Utbyteserbjudandet”.

24) Med anledning av férvarv av stamaktier av serie A och serie BiKarlbergsvagen 77, villkorat av fullféljandet av Erbjudandet. Fér mer information se avsnitt ”Erbjudandet — Samhdllsbyggnadsbolaget har
ingdtt avtal om férvirv av stamaktier i Karlbergsvigen 77”.

25) Med anledning av férvarv av befintligt aktiedgarlan i Karlbergsvéagen 77, villkorat av fullféljandet av Erbjudandet. Fér mer information se avsnitt “Erbjudandet — Samhéllsbyggnadsbolaget har ingdtt avtal
om forvdrv av stamaktier i Karlbergsvigen 77”.
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Utbyteserbjudandet

Den 2 november 2018 offentliggjorde Samhallsbyggnadsbola-
get ett erbjudande till samtliga preferensaktiedgare i Sam-
héllsbyggnadsbolaget om att byta ut sina preferensaktier mot
nyemitterade stamaktier av serie D i Samhaillsbyggnadsbola-
get ("Utbyteserbjudandet”). Deltagande i Utbyteserbjudan-
det ar frivilligt. Utbyteserbjudandet innebér att Samhalls-
byggnadsbolaget erbjuder 20 stamaktier av serie D i Samhalls-
byggnadsbolaget for varje preferensaktie i Samhéllsbyggnads-
bolaget som l6ses in. Utbyteserbjudandet ér villkorat av att
Sambhallsbyggnadsbolagets aktieégare pa extra bolagsstimma
den 20 november 2018 beslutar att genomf6ra Utbyteserbju-
dandet, inklusive beslut om frivillig inl6sen av preferensaktier

Agarstruktur

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

samt beslut om att bemyndiga styrelsen att besluta om ny-
emission av stamaktier av serie D med betalning genom kvitt-
ning av inlésenfordran. For varje preferensaktie betalas en
inlésenfordran pa Bolaget om nominellt 620 SEK. Inlésenfor-
dran kommer att anvindas, och kan endast anvéndas, till att
betala for tecknade stamaktier av serie D genom kvittning. Ett
prospekt, vilket redogor for Utbyteserbjudandet och den pla-
nerade emissionen, forvéntas offentliggéras omkring den 21
november 2018. Forutsatt att samtliga Samhaillsbyggnadsbo-
lagets preferensaktier limnas in i Utbyteserbjudandet, kom-
mer 6 664 100 stamaktier av serie D emitteras i kvittnings-
emissionen, baserat pa en emissionskurs for de nyemitterade
stamaktierna av serie D om 31 SEK.

Tabellen nedan beskriver Samhillsbyggnadsbolagets dgarstruktur per den 30 september 2018, med justering for darefter ge-
nomforda emissioner, samt information avseende styrelse och ledande befattningshavares direkta och indirekta innehav. Ta-
bellen visar dgandet per den 30 september 2018 samt dgandet efter forvarvet av stamaktierna och aktiedgarlanet i Karlbergs-
véigen 77 och Phoenix-emissionen samt Erbjudandet och Utbyteserbjudandet, under forutsattning att samtliga preferensak-
tiedgare och obligationsinnehavare i Karlsbergsviagen 77, Samhallsbyggnadsbolaget samt i de norska dotterbolagen, sdsom
tillampligt under respektive erbjudande, viljer att byta ut sina preferensaktier och obligationer, sasom tillampligt under
respektive erbjudande, till stamaktier av serie D i Samhéllsbyggnadsbolaget.

Agande efter forvirvet av stamaktierna och aktiesgarlanet i Karlbergsvigen 77

ochPh ionen samt Erbjudandet och Utbyteserbjudandet (forutsatt att
B samtliga prefer ktiedgare pterar sadana erbjudanden, sasom tillampligt
Agande per 30 september 2018 under respektive erbjudande)
Antal Antal

Antal Antal Antal preferens- %- %~ Antal Antal Antal preferens- %- %-
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier roster A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier roster
Aktiedgare vars innehav éverstiger 5 procent av aktierna eller résterna
llija Batljan Invest AB 63495701 - - - 8,6 24,2 63495701 - - - 8,2 23,9
Ilija Batljan 45558167 1137606 - - 6,3 174 45558 167 1137606 - - 6,1 17,2
AB Arvid Svensson 26000000 26666667 - - 71 10,9 26000000 26666667 - - 6,8 10,8
Compactor Fastigheter AB 21997977 25405525 - - 6,4 9,3 21997977 25405525 - - 6,1 9,2
Backahill AB 13919159 14605317 - - 3,9 59 13919159 14605317 - - 37 58
Meteva AS - 84929772 - - 11,5 3,2 - 84929772 - - 11,0 3,2
Stiftelsen for Strategisk Forskning - 42651810 - - 5,8 1,6 — 42651810 - - 5,5 1,6
HighHill Intressenter AB - 40701897 - - 55 1,5 - 40701897 - - 53 1,5
Postens Pensionsstiftelse — 40551810 - - 5,5 1,5 — 40551810 - - 53 1,5
Aktiedgande styrelseledaméter och ledande befattningshavare (inklusive eventuellt ndrstdendeinnehav och indirekt dgande) och 6vriga aktiedgare
Ilija Batljan Se ovan.
Lennart Schuss 2634957 15424060 - - 2,4 1,6 2634957 15424060 - - 2,3 1,6
Sven-Olof Johansson Se ovan under Compactor Fastigheter AB.
Eva Swartz Grimaldi - 51724 - - 0,0 0,0 - 51724 - - 0,0 0,0
Fredrik Svensson Se ovan under AB Arvid Svensson.
Hans Runesten - 4376946 - - 0,6 0,2 - 4376946 - - 0,6 0,2
Krister Karlsson 3174785 - - - 04 1,2 3174785 - - - 0,4 1,2
Eva-Lotta Stridh 317479 - - - 0,0 0,1 317479 - - - 0,0 0,1
Rosel Ragnarsson - 42683 - - 0,0 0,0 - 42683 - - 0,0 0,0
Lars Thagesson - 2509863 - - 0,3 0,1 - 2509863 - - 0,3 0,1
Oscar Lekander 3174785 292700 - - 0,5 1,2 3174785 292700 - - 0,4 1,2
Ovriga aktiesgare 29704481 228623160 - 333205 35,0 20,0 29704481 246723160 - —333205 35,8 20,4
Summa 209977491 527971540 - 333205 100,0 100,0 209977491 546071540 - - 98,0 99,4
Nya aktiedgare - - - - - - - - 15108809 - 2,0 0,6
Summa 209977491 527971540 - 333205 100,0 100,0 209977491 546071540 15108809 - 100,0 100,0
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Bolagsordning

Antagen vid extra bolagsstimma den 5 november 2018.

1§Firma
Bolagets firma dr Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ).

2 § Styrelsens sate
Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun, Stockholms lén.

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

4 § Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor ligst 70 000 000 kronor och hogst
280000 000 kronor.

5 § Aktier
Antalet aktier skall vara lagst 700 000 000 och hogst
2800 000 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i fyra slag betecknade Stam A,
Stam B, Stam D respektive Preferensaktier. Stam A aktier,
Stam B aktier, och Stam D aktier betecknas nedan gemen-
samt Stamaktier. Varje Stam A aktie berattigar till en (1) rost.
Varje Stam B aktie och Stam D aktie respektive Preferensak-
tie berittigar till en tiondels (1/10) rost. Samtliga aktieslag far
emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av
aktiekapitalet.

Vinstutdelning pd stamaktier

Alla stamaktier ska ha ritt till utdelning utan foretrédesratt

sinsemellan. Om utdelning beslutas ska f6ljande gilla:

® Stamaktier av serie A och B har ritt till samma utdelning
per aktie.

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

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva (2)
kronor ska utdelningsbegréinsningen om tvé (2) kronor hojas
sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2)
kronor per ar kan delas ut vid senare tillfdlle om tillracklig
utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbe-
gransningen ska aterga till tva (2) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A och
B ska gorasiantingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika stora
delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista
vardagen i juni, september, december och mars.

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

Vinstutdelning pa preferensaktier

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

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretriddesritt framfor Stam-
aktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om trettiofem (35) kronor ("Preferensutdelning”), med kvar-
talsvis utbetalning om atta komma sjuttiofem (8,75) kronor
per Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pa Preferensaktier skall ske
kvartalsvis i efterskott i kronor varvid en fjardedel av Prefe-
rensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag.
Utbetalningsdagar for vinstutdelning pa Preferensaktier skall
vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall
saddan dag inte dr bankdag, skall utbetalningsdagen vara nér-
mast foregdende bankdag. Med "bankdag” avses dag som inte
ar sondag, annan allméin helgdag eller dag som vid betalning
av skuldebrev dr jamstilld med allmén helgdag (sddana lik-
stdllda dagar ér vid tidpunkten for antagandet av denna bo-
lagsordning l6rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsaf-
ton).

Berdkning av Innestaende Belopp

Om ingen vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller om
endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
limnats, skall Preferensaktierna medfora ratt att i tillagg till
framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat
pé 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. Innestaende Belopp skall riknas upp med
en faktor motsvarande en arlig réintesats om tio (10) procent,
varvid uppriakning skall ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller
skulle ha skett, i det fall det inte skett ndgon utdelning alls).
Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsitter att
bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrakning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet Preferensaktier éndras genom samman-
laggning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse
skall de belopp som Preferensaktien berittigar till omridknas
for att dterspegla denna forandring.



Bolagets upplosning
Om bolaget upplses 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.
Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till
utbetalning ur bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av se-
rie D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31) kro-
nor per aktie.

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

Omvandling av aktier
Agareav Stam A aktie skall dga riitt att nir som helst pafordra
att Stam A aktie omvandlas till Stam B aktie. Framstéllning
om omvandling skall skriftligen goras hos bolagets styrelse.
Dérvid skall anges hur ménga Stam A aktier som 6nskas om-
vandlade, och, om omvandling inte avser vederborandes hela
innehav av Stam A aktier, vilka av dessa omvandlingen avser.
Styrelsen dr skyldig att utan dréjsmal anméla omvandlingen
for registrering. Styrelsen skall darefter tillse att erforderliga
registreringar i aktieboken sker snarast majligt.
Preferensaktier ska pa begéran av dgare till sadana aktier
omvandlas till stamaktier av serie D. Omvandling ska endast
kunna ske under forutsittning att ingen hojning av utdel-
ningsbegrinsningen avseende stamaktie av serie D ér ikraft.
Begédran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det
antal preferensaktier som ska omvandlas till stamaktier av
serie D samt, om begdran inte omfattar hela innehavet, vilka
preferensaktier omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen.
Bolaget ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket for
registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen &r verk-
stélld nér registrering skett samt antecknats i avstimnings-
registret.

Inlésen av Preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapita-
let, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga Pre-
ferensaktier efter beslut av bolagsstimman med enkel majo-
ritet.

Fordelningen av vilka Preferensaktier som skall inlosas
skall ske pro rata i forhéllande till det antal Preferensaktier
som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten f6r bolags-
stimmans beslut om inlgsen. Om fordelningen enligt ovan
inte gar jamnt ut skall styrelsen besluta om férdelningen av
overskjutande Preferensaktier som skall inlosas. Om beslutet
godkinns av samtliga dgare av Preferensaktier kan dock bo-
lagsstimman besluta vilka Preferensaktier som skall inlgsas.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall vara ett
belopp beriknat enligt foljande:

(i) Fram till 2020-10-05, ett belopp uppgéende till 750 kro-
nor jamte eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med ett
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belopp motsvarande den érliga rantan for Innestdende Be-
lopp enligt ovan.(i) Fram till 2020-10-05, ett belopp uppga-
ende till 750 kronor jimte eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med ett belopp motsvarande den érliga rantan for
Innestaende Belopp enligt ovan.

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

(iii) Fran 2024-10-05 och for tiden dérefter, ett belopp upp-
gaende till 600 kronor jamte eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med ett belopp motsvarande den érliga rantan for
Innestaende Belopp enligt ovan.

Fran och med den dag da l6senbeloppet enligt ovan forfal-
lit till betalning upphor all ranteberdkning ddrpa. Losenbe-
loppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig under-
stiga aktiens kvotvarde.

Aktiecigarens foretrddesrdtt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare av
Stamaktier och Preferensaktier ha foretradesratt att teckna
nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (primér foretra-
desritt). Aktier som inte tecknas med primir foretradesrétt
skall erbjudas samtliga aktieédgare till teckning (subsidiér f6-
retradesrétt). Om salunda erbjudna aktier inte récker for den
teckning som sker med subsidiar féretradesritt, skall aktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det ssmmanlagda
antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras
aktier ar Stamaktier eller Preferensaktier. I den man detta
inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall fordel-
ningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut endast Stam A aktier, Stam B, Stam D
aktier eller Preferensaktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett
om deras aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier, ha fore-
tradesritt att teckna nya aktier i férhallande till det antal ak-
tier de férut dger.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler skall
aktiedgarna ha foretradesratt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen gillde de aktier som kan komma att ny-
tecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretré-
desritt att teckna konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebéra nagon inskrédnkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt.
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Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgi-
vande av aktier far endast ske genom utgivande av Stam A
aktier och Stam B aktier.

Dérvid giller att endast Stamaktiedgarna av serie A och
serie B har foretradesritt till de nya Stamaktierna varvid
gamla aktier av visst stamaktieslag av serie A och serie B med-
fora ritt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu
sagts skall inte innebdra nagon inskrdnkning i méjligheten att
genom fondemission, eftererforderlig dandring av bolagsord-
ningen, ge ut aktier av nytt slag.

6 § Styrelse och revisorer

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

anter eller ett registrerat revisionsbolag.

7 § Kallelse till bolagsstamma

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

Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till extra
bolagsstimma, dir fraga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall ske tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stamman. Kallelse till annan extra bolags-
stimma skall utfardas tidigast sex veckor och senast tva
veckor fore staimman.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma, skall dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstéllning av hela aktiebo-
ken avseende forhallandena fem vardagar fore stimman, dels
gora en anmalan till bolaget senast den dag som anges i kal-
lelsen till stamman. Sistndmnda dag far inte vara sondag, an-
nan allmén helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stamman.

8 § Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dértill utser 6ppnar
bolagsstimman och leder forhandlingarna till dess ordfo-
rande vid stdimman valts.
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9 § Arsstamma
Arsstimma halles arligen inom 6 méanader efter rikenskaps-
arets utgang.

Pa arsstimma skall f6ljande drenden forekomma.
1) Valav ordférande vid stimman;
2) Upprittande och godkédnnande av rostlingd;
3) Godkinnande av dagordning;
4) Valav en eller tva justeringsmin;
5) Prévningavom stimman blivit beh6rigen sammankallad;
6) Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncernredovisning
och koncernrevisionsberittelse;
7) Beslut
a) om faststéllande av resultatrikning och balansrék-
ning, samt, i férekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansriakning,
b) om dispositioner betréiffande vinst eller forlust enligt
den faststéllda balansrdkningen,
c) om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstal-
lande direktor;
8) Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden;
9) Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter;
10) Annat drende, som ankommer p& stimman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

10 § Riékenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara 0101-1231.

11 § Avstamningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregis-
ter enligt lagen (1998: 1479) om kontoféring av finansiella
instrument. Den aktiedgare eller férvaltare som pa avstam-
ningsdagen ér inford i aktieboken och antecknad i ett avstdm-
ningsregister enligt 4 kap. lagen (1998: 1479) om kontoféring
av finansiella instrument eller den som ar antecknad pa av-
stamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 ndmnda
lag skall antas vara behorig att utéva de réttigheter som f6ljer
av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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Legal koncernstruktur

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Moderbolaget Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
(org.nr 556981-7660) dr ett svenskt publikt aktiebolag. Den
legala enheten bildades 1 september 2014 och registrerades
vid Bolagsverket den 4 september 2014 samt bedrivs sedan
2016 med sitt nuvarande verksamhetsforemal och under fir-
man Samhillsbyggnadsbolaget. Bolaget har sitt site i Stock-

holms kommun, Stockholms lén. Bolaget stiftades av Header
Compression Sweden Holding AB (publ), org.nr 556825-4741,
i september 2014.

Bolaget ar for narvarande moderbolag till 423 dotterbolag,
varav de viktigaste framgar av koncernstrukturen nedan.
Samtliga av de angivna bolagen ér bildade i Sverige och 100
procent av dess aktier och roster ér kontrollerade av Bolaget.

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
556981-7660

SBB i Norden AB (publ) SBB Option AB Kuststaden Holding AB Sormlandsporten AB
I 559053-5174 559062-6262 556875-2173 556716-3034
arrsimreaiEaLea = rusTaTAoER SORMLANDSPOHLT N u

SamSkaraborg Fastigheter AB

Kuststaden Fastigheter i
Oskarshamn AB

556694-9847

556567-6987

1B Mitt AB

Samhallsbyggnadsbolaget Samhalisbyggnadsholaget 1B Aktiebolaget Hogkullen (publ)
— Samhill Holding AB Service AB 559002-5465
559053-5182 559070-4689
HEGELLLEH
Samhaillsbyggnadsbolaget
[ Bostad Invest IB AB Samhillsbyggnadsbolaget
559058:0972 Férvaltning Sverige AB -
559055-8648 Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB

556763-0651

556901-7865

Nya Gimmel AB
559082-2580

Samhadllsbyggnadsbolaget
Fastighetsutveckling IB AB
559055-2807

Samhall 40 AB
559070-4705

SBB Finland AB
559146-5363
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Vasentliga avtal

Férvdrvs- och éverldtelseavtal
Samhillsbyggnadsbolaget har sedan det bildades i mars 2016
genomfort ett betydande antal férvirv och overlatelser av i
huvudsak fastighetsidgande bolag och fastigheter, bl.a. forviarv
av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (nuvarande
SBB i Norden AB (publ) (efter dess forvirv av AB Hogkullen
(publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding AB,
Sérmlandsporten AB, Kopparleden AB samt fastighet i cen-
trala Oslo i vilken DNB Bank ASA har sitt huvudkontor.

I forvirvsavtal lamnar séljaren regelmaissigt vissa tidsbe-
griansade garantier avseende fastigheten respektive bolaget.
I de fall dotterforetag till Samhéllsbyggnadsbolaget séljer fast-
igheter och bolag kan garantikrav komma att framstéllas av
koparen motsvarande eventuell skada som uppkommit. His-
toriskt har inga garantikrav av storre betydelse framstéllts
mot Bolaget och Bolaget forvéntar sig i dagsldget inte heller
att nagra garantikrav eller andra forpliktelser av storre bety-
delse kommer aktualiseras. Lagfart har erhallits, eller kom-
mer inom kort att erhallas, till samtliga av Bolaget forvirvade
fastigheter.

Vad avser forvirv av 10 fastigheter i Héganés, om samman-
lagt 19 047 kvm och ett totalt virde om cirka 289 MSEK, kom-
mer tilltréde att ske den 30 november 2018 och vad avser for-
virv av det nya kulturhuset i Skellefted, sa sker betalningen pa
1050 MSEK nir bygget ar klart och byggnaden borjar anvin-
das, vilket beréknas ske under véren 2021.

Kommersiella hyresavtal

Per 30 september 2018 hade Samhillsbyggnadsbolaget och
dess dotterbolag hyresavtal framst avseende samhallsfastig-
heter och resterande kommersiella lokaler i bottenvaningar
samt utvecklingsfastigheter i form av kontor/ industri/lager.
Bolagets hyresavtal baseras normalt pé fastighetsagarnas
standardavtal och ar féremal for arliga hyresjusteringar i
form av upprakningar mot konsumentprisindex. Avtalen
innehaller vanligen en bilaga med specifika bestaimmelser for
det relevanta hyresforhallandet och har vanligtvis en loptid
mellan tre och fem &r med uppsigningstider pa huvudsakli-
gen nio méanader.

Hyresavtalet som &r inganget med Koncernens storsta
hyresgast i termer av hyresintédkter, DNB, motsvarar cirka
12 procent av Koncernens hyresintidkter. Enligt hyresavtalet
med DNB utgiér en fast bashyra och hyran &r féremal for en
arlig indexering enligt fordndringar i det norska konsument-
prisindexet. Ingen del av hyresobjektet kan sdgas upp under
avtalets 16ptid. Den dterstdende hyresldngden for hyresavtalet
med DNB ér 9 ar. Vidare har DNB ritt till en férlangning av
hyresavtalet om totalt tio ar (uppdelat i tva forlingningar om
vardera fem ar) pa marknadsméssiga villkor.

Finansieringsavtal

De laneavtal som Samhaillsbyggnadsbolaget ingétt ar in-
gangna pa for branschen sedvanliga villkor. Varje lan finansie-
rar i regel en identifierad stock av fastigheter och som sékerhet
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har i huvudsak lamnats pantbrev i de aktuella fastigheterna
samt aktierna eller andelarna i de fastighetségande bolagen.
Borgensforbindelser frén de bolag som ingar i respektive
finansiering och sékerhet i form av bland annat medel pa konto
har ocksa lamnats. Sakerhetsavtal och borgensforbindelser ar
aven dessa ingéngna pé for branschen sedvanliga villkor.

Immateriella rattigheter

Sambhillsbyggnadsbolaget dr innehavare av domdnnamnet
sbbnorden.se. Samhéllsbyggnadsbolaget anvéinder varu-
mirket "SBB” och tillhérande logotyp i sin verksamhet. Ord-
mirkena ”"SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET INORDEN”,
”SBB I NORDEN” och "SAMHALLSBYGGNADSBOLA-
GET” samt fyra figurmirken innehallande "SBB SAM-
HALLSBYGGNADSBOLAGET” respektive "SBB” har skydd
sasom registrerade EU-varumairken. Ansokan om skydd i
Norge for dessa varumaérken dr ingiven och registreringspro-
cess pagér. Inga immateriella rattigheter inom Sambhéllsbygg-
nadsbolaget dr foremal for ndgon pant eller annan typ av
belastning. Samhéllsbyggnadsbolaget har ingen kinnedom
om négon 6vertridelse, inskrankning eller liknande omstén-
dighet som skulle kunna paverka ndgon vésentligimmateriell
rattighet, och Bolaget har inte heller mottagit nagra krav an-
gaende intrang i tredje parts rittigheter.

Tvister

Sambhillsbyggnadsbolaget ar frén tid till annan inblandat i
tvister, krav och negativa myndighetsbeslut som en del av den
l6pande verksamheten. Samhillsbyggnadsbolaget har emel-
lertid inte varit part i nagra rattsliga férfaranden eller forlik-
ningsforfaranden (inklusive énnu icke avgjorda drenden och
drenden som Samhillsbyggnadsbolaget ér medveten om kan
uppkomma) under de senaste tolv manaderna, och som nyli-
gen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Samhalls-
byggnadsbolagets finansiella stillning eller lonsamhet.

Forsakringar

Koncernens forsikringsskydd omfattar forsékringar for ris-
ker forknippade med Koncernens verksamhet, vilket inklude-
rar bland annat egendom och maskiner, férvaltning- och
serviceverksamhet, miljoansvar for byggherre, hyresforluster,
rattsskydd och VD- och styrelseansvar. Samhallsbyggnads-
bolaget anser att de forsidkringar som finns i Koncernen ar
i niva med andra foretag i samma bransch samt att de r val
anpassade med hdnsyn till de risker som normalt dr forenade
med Koncernens verksamhet. Det finns dock ingen garant for
att Koncernen inte kommer att drabbas av forluster som inte
ticks av forsakringar eller técks i tillrdcklig utstrackning for
att inte en oforutsedd kostnad ska uppsta.

Transaktioner med narstaende

Det foreligger inga avtalsrelationer eller transaktioner mellan
Bolaget och dess ndrstaende, med undantag for nedan be-
skrivna avtal. Samtliga avtalsforbindelser med nirstaende ar
ingangna pa marknadsmaéssiga villkor.



Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning
fran bolagets dgare och pa de lanen belépande rinta. Agar-
lanen ér efterstéllda och 16per med 7 procent rédnta som beta-
las kvartalsvis. Samtliga dgarlan har aterbetalats.

Sambhillsbyggnadsbolaget har avtalat med fastighetsfor-
valtningsbolaget Hestia Sambygg AB om att hantera teknisk
fastighetsdrift, teknisk och kommersiell férvaltning samt eko-
nomisk forvaltning fér merparten av Koncernens fastighets-
bestédnd. Under rikenskapsaret 2017 koptes tjanster for cirka
51,9 MSEK fran Hestia Sambygg AB. Hestia Sambygg AB &g-
des, till och med den 26 mars 2018, till 49 procent av Ilija Bat-
ljan Invest AB och till resterande del av Hestia Fastighetsfor-
valtning AB. Sedan 27 mars 2018 4gs Hestia Sambygg AB av
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), dar forvarvet
ar ettled i att skapa en egen forvaltningsorganisation. Avtalen
med Samhallsbyggnadsbolaget ér skrivna pa armsliangds av-
stdnd och dr baserade pa ett fast pris baserat pa kvadratmeter
(till och med den 30 juni 2017 baserades det pé sjilvkostnader
samt en marginal om 7 procent).

Bolaget har ett incitamentsprogram fér nuvarande och
framtida anstéllda som omfattar 20 000 000 teckningsoptio-
ner som berdttigar till teckning av motsvarande antal B-aktier
i Bolaget. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier mot-
svarar 130 procent av genomsnittet av Bolagets B-aktiers vo-
lymviagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24
oktober 2017 till och med den 6 november 2017. Teckning av
B-aktier med st6d av teckningsoptioner kan ske under tiden
fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

Varderingsintyg

Virderingsintyg avseende virdering av Samhéllsbyggnads-
bolagets fastigheter har inhdmtats fran féljande obero-
ende virderingsinstitut. Savills Sweden AB, Segels Torg 12,
111 57 Stockholm, Newsec Advice AB, Stureplan 3,
111 45 Stockholm och Jones Lang LaSalle Holding AB, Birger
Jarlsgatan 25, 111 81 Stockholm. Samtliga oberoende virde-
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ringsinstitut ovan har samtyckt till att virderingarna aterges
i Erbjudandehandlingen och inga av de personer som deltagit
i arbetet har, savitt Samhallsbyggnadsbolaget kdnner till,
nagra vasentliga intressen i Bolaget.

Radgivares intressen
Bolaget har anlitat ABG Sundal Collier som finansiell radgi-
vare och Vinge som legal radgivare i samband med Erbjudan-
det. Ingen av dessa radgivare har ett visentligt motstaende
intresse i Erbjudandet och var och en av dessa radgivare kom-
mer erhalla sedvanlig ersdttning for sin radgivning fran
Bolaget i samband med Erbjudandet.

Fran tid till annan kommer ABG Sundal Collier att tillhan-
dahalla tjénster, inom den ordinarie verksamheten och i sam-
band med andra transaktioner.

Kostnader for Erbjudandet

Som ersattning for ABG Sundal Collier:s arbete i samband
med Erbjudandet kommer ABG Sundal Collier att, med for-
behall for vissa reservationer, att erséttas av Bolaget for ex-
terna kostnader som adragits av dem.

Bolagets kostnader hianforliga till Erbjudandet, berdknas
uppga till omkring 20 MSEK. Sddana kostnader ar framférallt
hénforliga till kostnader for revisorer, advokater, tryckning av
Erbjudandehandlingen, etc.

Handlingar som halls tillgdngliga for inspektion
Samhéllsbyggnadsbolagets (i) bolagsordning, (ii) arsredovis-
ningarna for Bolaget och dess dotterbolag, sa som tillimpligt,
for rakenskapsaret 2016 och 2017, inklusive revisionsberét-
telser, samt (iii) delarsrapport for perioden janauri—septem-
ber 2018 halls tillgangliga for inspektion under kontorstid pa
Bolagets huvudkontor pa Strandvégen 3, 114 51 Stockholm.
Dessa handlingar finns éven tillgéngliga i elektronisk form pa
Samhéllsbyggnadsbolagets webbplats, sbbnorden.se.
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Foljande dir en sammanfattande beskrivning av Karlbergsvégen 77. Informationen om Karlbergsvigen 77 pd sidorna
100-125 i denna Erbjudandehandling ér baserad pd Karlbergsvégen 77:s drsredovisning for riakenskapsdret 9 november
2016-31 december 2017, deldrsrapporterna for perioden januari—september 2018 och perioden januari—september
2017, samt information fran Karlbergsvigen 77:s webbplats, om inget annat anges.

Verksamheten i korthet

Karlbergsviagen 77 grundades 2016 i syfte att genomfora
ett bostadsutvecklingsprojekt av fastigheten Kadetten 29
("Fastigheten”) i stadsdelen Vasastan i centrala Stockholm.
Projektet ar ett samarbete mellan Fridhem och Patriam, bada
erfarna aktorer inom finansiering och utveckling av bostads-
projekt i Stockholmsregionen.

Avsikten var primért att utveckla bostédder pa Fastigheten
och uppfora tvd moderna byggnader med bostadsritter i pre-
miumsegmentet pa adressen Karlbergsvigen 77-79 i stadsde-
len Vasastan i Stockholm och dir den nuvarande byggnaden
pa Fastigheten, som inrymmer bostdder och kommersiella
lokaler, ska rivas och ersittas av de tva nya byggnadernaiatta
vaningsplan med totalt cirka 90 ldgenheter och en samman-
lagd bruttoarea ovan mark (ljus BTA) om cirka 9 000 kvm
samt ett cirka 4 600 kvm stort garage.

Detaljplanen for projektet antogs den 23 november 2017.
Dock 6verklagades detaljplanen i borjan av januari 2018 till
Mark- och miljodomstolen, vilket tidigare hade kommunice-
rats utav Karlbergsviagen 77 som en potentiell risk som kan
forsena projektet. Under det forsta kvartalet 2018 beslutades
att utvérdera alternativa kommersiella anvindningsomréden
for Fastigheten vid sidan av bostadsutveckling, vilket inklu-
derar bland annat langsiktig uthyrning till skola eller kontor
samt dven en eventuell forsiljning av Fastigheten.
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Under det andra kvartalet 2018 sa erhélls information om
att 6verklagandet av den nya detaljplanen fétt avslag i Mark-
och miljodomstolen och att Mark- och miljoéverdomstolen
inte beviljat provningstillstand for 6verklagandet av Mark-
och miljodomstolens dom, vilket innebar att den nya detalj-
planen for bostdder vann laga kraft. Mark- och miljoover-
domstolens beslut medférde dock inte att Karlbergsviagen 77
slutat att aktivt utvardera alternativa kommersiella anvand-
ningsomraden for Fastigheten. Langsiktig uthyrning till skola
eller kontor ter sig fortfarande som mest attraktivt vid sidan
av bostadsutvecklingssparet.

Under det andra kvartalet 2018 har Karlbergsvigen 77 édven
fortsatt arbetet med att ta in nya hyresgéster pé korta hyres-
kontrakt, utan besittningsskydd, dar man kan konstatera att
intresset fran potentiella hyresgéster dr hogt och att det finns
en bra potential vad giller hyresnivaer i befintlig Fastighet.

Karlbergsviagen 77 foljer i nulaget bostadsmarknadens ut-
veckling noga innan ett beslut om siljstart kan fattas.

Per den 30 september 2018 finansierades projektet till 3,0
procent av stamaktier, 43,3 procent av preferensaktier, 46,0
procent av banklan och 7,8 procent av aktiedgarlan. Nér pro-
jektet har avslutats avses 6verskottet av projektet att delas ut
till preferens- och stamaktiedigarna. I samband med detta
avses samtliga preferensaktier att 16sas in och Karlbergsvigen
77 foljaktligen avnoteras fran Nasdaq First North.
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Historisk finansiell information i sammandrag

Nedanstdende information avseende Karlbergsvigen 77 dr hdmtad fran drsredovisningen for rikenskapsdret 9 november 2016—
31 december 2017 samt frdn deldrsrapporterna for perioden januari—september 2018 och perioden januari—september 2017.
Deldrsrapporten for perioden januari—september 2017 har éversiktligt granskats av Karlbergsvéigen 77:s revisor. Deldrsrappor-
ten for perioden januari-september 2018, vilken finns dtergiven i sin helhet pd sidorna 101-117, har inte granskats av Karlbergs-
vidgen 77:S revisor.

Karlbergsvigen 77:s koncernredovisning for rikenskapsaret 9 november 2016—31 december 2017 samt delarsrapporterna
for perioden januari—september 2018 och perioden januari—september 2017 har upprittats i enlighet med Bokféringsndmndens
allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Vidare har arsredovisningen for rikenskapsaret 9
november 2016-31 december 2017 upprittats i enlighet med arsredovisningslagen.

Rapport éver resultat och évriga totalresultat fér koncernen

1jan- 1jan- 9 nov 2016-
Belopp i Tkr 30sept 2018 30sept 2017 31dec2017
INTAKTER
Hyresintakter 3472 2519 3311
Summa hyresintakter 3472 2519 3311
Ovriga intakter 165 97 97
Summa oOvriga intakter 165 97 97
SUMMA INTAKTER 3637 2616 3408
KOSTNADER
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2221 -1559 -1734
Underhall - -228 -315
Fastighetsskatt -1335 -1112 -1558
Summa fastighetskostnader -3556 -2899 -3607
Forvaltningskostnader
Ovriga externa kostnader -3065 -4134 -5361
Summa forvaltningskostnader -3065 -4134 -5361
Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan - —789 -789
Nedskrivningar andelar - 50 50
Summa avskrivningar - -739 =739
Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella kostnader -6426 -4637 -6637
Finansnetto -6426 -4637 -6 637
SUMMA KOSTNADER -13047 -12409 -16344
PERIODENS NETTORESULTAT -9410 -9793 -12935
Resultat per stamaktie av serie A (kr) -0,97 -1,00 -1,33
Resultat per stamaktie av serie B (kr) -2,90 -3,01 -3,98
Resultat per preferensaktie (kr) -4,22 -4,39 -5,80

1) Deldrsrapporten inkluderar hyresintakter och fastighetskostnader endast hanforliga till perioden efter 15 februari 2017 da Fastigheten tilltréddes och koncernférhéllande uppstod.
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Rapport dver finansiella stéllningen fér koncernen

Belopp i Tkr 30sept2018 30sept 2017 31dec2017
TILLGANGAR
Projektfastigheter 483025 479954 481693
Kortfristiga fordringar 2093 2501 2021
Kassa och Bank 2760 628 6602
Summa omsattningstillgangar 487 877 483083 490316
SUMMA TILLGANGAR 487 877 483083 490316
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 586 586 586
Ovrigt tillskjutet kapital 210085 210085 210085
Balanserat resultat -12935 - -
Arets resultat -9410 -9793 -12935
SUMMA EGET KAPITAL 188325 200878 197735
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 237000 232000 237000
Skulder till koncernbolag 51910 39910 45910
Summa langfristiga skulder 288910 271910 282910
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 438 1323 713
Skatter 3140 3115 3560
Ovriga kortfristiga skulder 68 23 175
Skulder till koncernforetag 3500 - 3500
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3496 5835 1723
Summa kortfristiga skulder 10642 10296 9671
SUMMA SKULDER 299552 282206 292 581
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 487 877 483083 490316
Nyckeltal

1jan- 1jan- 9 nov 2016-
Nyckeltal 30sept 2018 30sept 2017 31dec2017
Summa intakter, Tkr 1733 2110 3408
Resultat efter finansiella poster, Tkr -7279 -6417 -12935
Soliditet, % 38,81 42,33 40,33
Resultat per stamaktie av serie A, kr -0,75 -0,66 -1,33
Resultat per stamaktie av serie B, kr -2,24 -1,97 -3,98
Resultat per preferensaktie, kr -3,26 -2,88 -5,80

Finansiella definitioner

Balansomslutning

Summan av alla tillgdngar alternativt summan av alla skulder
och eget kapital.

Resultat per preferensaktie

Resultat i forhallande till genomsnittligt antal preferensak-
tier, baserat pa den ritt till utdelning som preferensaktier har
ratt till.

Resultat per stamaktie av serie A

Resultat i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier av
serie A, baserat pa den ritt till utdelning som stamaktier av
serie A har ratt till.
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Resultat per stamaktie av serie B

Resultat i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier av
serie B, baserat pa den ritt till utdelning som stamaktier av
serie B har ratt till.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens
utgdng.



Aktiekapital och dgarstruktur

Aktien

Karlbergsvagen 77:s preferensaktier 4r noterade pa Nasdaq
First North sedan den 4 april 2017, under symbolen KV77
PREF med ISIN-nummer SE0009470230. Karlbergsvigen
77:s stamaktier dr inte noterade pa nagon marknadsplats. Per
dagen for denna Erbjudandehandling finns inga utestaende
teckningsoptioner eller konvertibler vilka berattigar inneha-
varen till aktier i Karlbergsviagen 77.

Aktiekapitalets utveckling
Aktiekapitalet uppgar per dagen for denna Erbjudandehand-
ling till 585 769,23 SEK, fordelat pa 9 750 000 stamaktier av
serie A, 3 250 000 stamaktier av serie B och 2 230 000 prefe-
rensaktier, med ett kvotviarde om cirka 0,03846 SEK per aktie.
Varje stamaktie ger ritt till en rost per aktie och varje prefe-
rensaktie ger ritt till en tiondels rost per aktie.
Preferensaktierna har fortur till Karlbergsviagen 77:s till-
gangar och vinst enligt vad som niarmare framgar av Karl-

Aktiekapitalets utveckling

Forandring i antal

INFORMATION OM KARLBERGSVAGEN 77

bergsvigen 77:s bolagsordning. Minskning av aktiekapitalet,
dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlosen av
samtliga preferensaktier efter beslut av styrelsen och i enlig-
het med vad som ndrmare framgar av Karlbergsvigen 77:s
bolagsordning.

Karlbergsvéigen 77:s aktiecdigare per den 31
december 2017
Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktiedgare i Karl-
bergsvigen 77 till tolv.” Aktiedgarna per den 31 december
2017 listas nedan. Per dagen for denna Erbjudandehandling
innehar Karlbergsvigen 77 inga egna aktier.
Karlbergsvigen 77:s huvudagare ér Karlbergsvigen 77 Hol-
ding AB med en dgarandel om 85,36 procent av kapitalet och
98,31 procent av det totala antalet roster. Karlbergsvigen 77
Holding AB 4gs till 50 procent av Karl Perlhagen samt av Frid-
hem och Patriam med 25 procent vardera.?

Aktiekapital (SEK)

Forandring i antal

Tidpunkt Handelse aktier roster Forandring Totalt
2016-11-09 Bolagets bildande 13000000 13000000 500000 500000
2017-02-08 Nyemission 2230000% 223000 85769,23 585 769,23
1) Varav9 750000 stamaktier avserie Aoch 3 250 000 stamaktier av serie B.
2) Nyemissionav 2230000 preferensaktier.
Aktiedigare

Antal Antal Andel Andel
Aktiedgare stamaktier preferensaktier aktiekapital, % roster, %
Karlbergsvagen 77 Holding AB 13000000 0 85,36 98,31
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) 0 911660 5,99 0,69
Avanza Bank AB (publ) 0 424068 2,78 0,32
DNB Bank ASA, filial Sverige 0 220000 1,44 0,17
Nordea Bank AB (publ) 0 166 256 1,09 0,13
Carnegie Investment Bank AB (publ) 0 155985 1,02 0,12
Svenska Handelsbanken AB (publ) 0 122500 0,80 0,09
Swedbank AB (publ) 0 80000 0,53 0,06
Pareto Securities AB 0 55000 0,36 0,04
Nordnet Bank AB 0 54 465 0,36 0,04
Humle Kapitalforvaltning AB 0 34510 0,23 0,03
Erik Penser Bank AB (publ) 0 5556 0,04 0,00
Totalt 13000000 2230000 100,00 100,00

1) Enligt uppgift fran Karlbergsvigen 77:s drsredovisning for rikenskapsaret 9 november 2016-31 december 2017.
2) Enligt uppgift fran Karlbergsvégen 77:s hemsida, hamtad per dagen for denna Erbjudandehandling.

Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkdpserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 103



INFORMATION OM KARLBERGSVAGEN 77

Utdelningspolicy
Nar Karlbergsviagen 77-projektet har avslutats, vilket berak-
nas ske under det fjarde kvartalet 2019, kommer 6verskottet
av projektet att delas ut till preferens- och stamaktiedgarna.
I'samband med detta avses samtliga preferensaktier att16sas
in och bolaget foljaktligen avnoteras fran Nasdaq First
North.

En forsening av projektet kommer medfora att utdelning
till preferensaktiedgarna, samt inlgsen och avnotering av
preferensaktierna, kommer att forsenas i motsvarande mén.

Bemyndiganden till styrelsen

Karlbergsvagen 77:s drsredovisning for rakenskapsaret 9 no-
vember 2016-31 december 2017 ndmner inga bemyndigan-
den for styrelsen att emittera, kopa eller sélja aktier, konver-
tibler eller teckningsoptioner.

Aktiedigaravtal

Som ersittning for de tjanster som utfors for Karlbergsviagen
77 erhéller Fridhem och Patriam erséttning i enlighet med ett
managementavtal som ingétts mellan Karlbergsvigen 77 och
Karlbergsviagen 77 Holding AB. Erséttningen utgér fran och
med den 1 april 2017 och uppgar till totalt 200 000 SEK per
ménad (varav 150 000 SEK é&r hanforligt till personal och
tjanster som tillhandahalls av Patriam och 50 000 SEK till

Aktiekursutveckling

personal och tjanster som tillhandahdlls av Fridhem). Fran
och med den 1 februari 2018 uppgér erséttningen till totalt
100 000 SEK per manad (varav 50 000 SEK ar hanforligt till
personal och tjanster som tillhandahélls av Patriam och
50 000 SEK till personal och tjanster som tillhandahalls av
Fridhem). Av den erséttning som utbetalas och som ér hian-
forlig till Fridhem kommer justering att ske fér den 16n som
utbetalas till Karlbergsvigen 77:s VD, Jens Rastad (vilken
uppgar till 25 000 SEK i manaden).

Karlbergsvigen 77 bedomer att managementavtalet inne-
haller marknadsmaéssiga villkor och att den erséttning som
kommer att utbetalas under managementavtalet dr mark-
nadsmaéssig.

Utover vad som ndmns ovan har Samhéllsbyggnadsbolaget
ingen kinnedom om befintliga avtal mellan storre aktiedgare
i Karlbergsvigen 77 eller mellan storre aktiedgare och Karl-
bergsvigen 77.

Véisentliga avtal

Sambhillsbyggnadsbolaget har ingen kinnedom om néagra
visentliga avtal vilka Karlbergsvigen 77 dr part i som skulle
kunna paverkas, dndras eller sigas upp till f6ljd av att kontrol-
len 6ver Karlbergsvigen 77 forandras som ett resultat av ett
offentligt uppkopserbjudande.

Nedanstéende diagram visar kursutvecklingen och volym f6r Karlbergsvigen 77:s preferensaktie under de senaste 12 mana-
derna fram till att Erbjudandet offentliggjordes (4 oktober 2017-3 oktober 2018).

6000 120
5000 100
4000 80
E v
G 3000 60 w
2000 40
1000 II H J ‘ 20
" .Llul. . i |..I L ll. | ILII I A . Jl || 4
okt-17 nov-17 dec-17 jan-18 feb-18 mar-18 apr-18 maj-18 jun-18 jul-18 aug-18 sep-18
I\ olym Pris (SEK)
104 Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkopserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)




Karlbergsvagen 77:s styrelse, ledning och revisor

Styrelse

Karlbergsvigen 77 har per dagen f6r denna Erbjudandehand-

ling fyra styrelseledaméter och inga suppleanter.

Kaarel Lehiste
Position:

Styrelseordférande och styrelseledamot.

Invald: 2016.

Fodd: 1956.

Utbildning och Utbildning inom vag- och vattenbyggnads-
erfarenhet: teknik fran Kungliga Tekniska hogskolan.

Har arbetat inom projekt- och fastighetsut-
vecklingsbranschen sedan 1984.

Andra vasentliga
uppdrag:

Styrelseordforande i Ebab AB (samt andra
styrelseuppdrag inom Ebab-koncernen)
och Djurgarden Hockey AB. Styrelseleda-
mot i Svenska Hockeyligan AB och Exerton
AB.

Innehavi Karlbergsvagen 77 Holding AB, i vilken

Karlbergsvagen77:  Kaarel Lehiste &r styrelseledamot, dger
samtliga 9 750 000 stamaktier av serie A
och 3250 000 stamaktier av serie B i Karl-
bergsvagen 77.

Oberoende: Kaarel Lehiste ar oberoende i forhallande
till Karlbergsvagen 77 men inte i forhal-
lande till dess storre aktiedgare.

Mats Alarik

Position: Styrelseledamot.

Invald: 2016.

Fodd: 1957.

Utbildning och Ekonomiexamen fran Stockholms Universi-

erfarenhet: tet. Vd for Axel F. och Vilna Lindmarkers

stiftelse sedan 2007. Olika befattningar pa
Carnegie Investment Bank under perioden
1995 till 2006. Portfoljforvaltningschef pa
Investment AB Cardo under aren 1990 till
1994,

Andra vasentliga
uppdrag:

Verkstalldande direktor for Axel F. och Vilna
Lindmarkers stiftelse samt styrelseuppdrag
knutna till VD-uppdraget.

Innehavi

Karlbergsvagen 77:

Oberoende:

Mats Alarik &r oberoende bade i forhal-
lande till Karlbergsvagen 77 och dess storre
aktiedgare.
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Andreas Holmberg

Position: Styrelseledamot och operativt ansvarig.
Invald: 2016.

Fodd: 1973.

Utbildning och Utbildning inom vag- och vattenbyggnads-
erfarenhet: teknik vid Lulea tekniska universitet. Tidi-

gare erfarenhet av projektledning av Patri-
ams fastighetsutvecklingsprojekt samt mer
an 16 ars erfarenhet av fastighetsutveck-
lingsbranschen. Vd for Patriam.

Andra vasentliga

Styrelseuppdrag inom Ebab-koncernen till

uppdrag: foljd av anstallning i Patriam.

Innehavi Karlbergsvagen 77 Holding AB, i vilken

Karlbergsvagen77:  Andreas Holmberg ar styrelseledamot, ager
samtliga 9 750 000 stamaktier av serie A
och 3 250 000 stamaktier av serie Bi Karl-
bergsvagen 77.

Oberoende: Andreas Holmberg ar inte oberoende i

forhallande till Karlbergsvagen 77 eller dess
storre aktiedgare.

Jens Rastad

Position: Styrelseledamot och verkstallande direk-
tor.

Invald: 2016.

Fodd: 1977.

Utbildning och Masterexamen i International Business fran

erfarenhet: NHH och en ekonomie kandidatexamen

fran Uppsala Universitet. Fyra ars erfaren-
het av radgivning inom fastighetsbran-
schen samt sju ars erfarenhet inom invest-
ment banking och forvarvsfinansiering,
samt omfattande erfarenhet inom finansie-
ring och utveckling av bostadsfastigheter i
Stockholm- och Uppsalaregionen. Verkstal-
lande direktor for Fridhem.

Andra vasentliga

Styrelseledamot i Bredbacka Invest AB

uppdrag: samt styrelseuppdrag i projektbolag till
foljd av tidigare anstallningar i Tenzing — JLL.
Innehavi Karlbergsvagen 77 Holding AB, i vilken Jens
Karlbergsvagen 77:  Rastad ar styrelseledamot, dger samtliga
9 750 000 stamaktier av serie A och
3250000 stamaktier av serie B i Karlbergs-
vagen 77.
Oberoende: Jens Rastad ar inte oberoende i férhallande

till Karlbergsvagen 77 eller dess storre
aktiedgare.
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Ledning

Karlbergsvagen 77 har per dagen for denna Erbjudandehand-
ling fem ledande befattningshavare, inklusive den verkstal-
lande direktoren Jens Rastad och den operativt ansvariga
Andreas Holmberg. Fér information om Jens Rastad och An-
dreas Holmberg, se ovan under "Information om Karlbergs-
véigen 77 — Karlbergsvéigen 77:s styrelse, ledning och revisor —

Styrelse”.

Fredrik Andrén

Position:

Projektutvecklingsansvarig.

Anstéllningsar:

Utbildning och

Masterexamen fran Kungliga Tekniska

erfarenhet: hogskolan. Over tolv &rs erfarenhet av fast-
ighetsbranschen och har de senaste fem
aren arbetat med koncept och projektut-
veckling av bostadsfastigheter i Méalardalen
och Oresundsregionen. Affarsutvecklings-
chefiPatriam.

Innehavi

Karlbergsvagen77. —

Emilia Sjoblom
Position:

Marknadsansvarig.

Anstéllningsar:

Utbildning och

Masterexamen i marknadsféring fran

erfarenhet: Lunds universitet och kandidatexamen i
marknadsforing fran Griffith University. Har
arbetat med PR och marknadsféring pa
reklam- och kommunikationsbyraer samt
inom fastighetsbranschen. Marknadschef i
Patriam.

Innehavi

Karlbergsvagen77: —

Staffan Tilly

Position: Projektutvecklare.

Anstallningsar:

Utbildning och

Civilingenjorsexamen inom vag- och

erfarenhet: vattenbyggnad fran Kungliga Tekniska
hogskolan. Mangarig erfarenhet av
projektutveckling inom fastighetsbran-
schen. Projektutvecklare i Patriam.

Innehavi

Karlbergsvagen77: —

Revisor

Arsstimman den 23 maj 2018 valde det registrerade revi-
sionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till revi-
sor for perioden intill nista drsstimma. Auktoriserad revisor
Magnus Thorling dr huvudansavarig revisor.
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Bolagsordning
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)
559084-4352

1§ Firma
Bolagets firma dr Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ).

2§ Styrelsens séite
Styrelsen ska ha sitt site i Stockholms kommun.

3§ Bolagets verksamhet

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att direkt eller
indirekt bedriva investeringsverksambhet i fastigheter, dga,
utveckla, forvalta och 6verlata fast och 16s egendom samt att
idka darmed forenlig verksamhet.

4§ Aktiekapitalgréinser
Aktiekapitalet ska utgora lagst 500 000 kronor och hogst
2000 000 kronor.

5§ Antalet aktier
Antalet aktier ska vara lagst 9 750 000 stycken och hogst
39000000 stycken.

6 § Aktieslag

Aktierna kan ges ut i tre slag: stamaktier av serie A, stamak-

tier av serie B och preferensaktier. Aktier av varje aktieslag

kan ges ut till ett antal mostvarande hela aktiekapitalet.
Varje stamaktie av serie A och serie B berittigar till en (1)

rost. Varje preferensaktie beréttigar till en tiondels (1/10) rost.

7 § Avveckling; vinstdelning

Bolagsstamma i bolaget far fatta beslut om vinstutdelning
efter det att bolagets och/eller dess dotterbolags fastighetsut-
vecklingsprojekt avseende fastigheten Kadetten 29 i Stock-
holm har avslutats genom férsiljning av fastigheten eller det
bolag som direkt eller indirekt dger fastigheten till en bo-
stadsréttsforening eller annan képare och slutavrakning for
projektet har intagits i ett av revisor granskat konsoliderat
periodbokslut ("Slutavrakning”).

Innan Slutavrakning har skett berattigar inte stamaktierna
av serie A och B eller preferensaktierna till nagon vinstutdel-
ning. Efter att Slutavrakning har skett beréttigar stamak-
tierna av serie A och B och preferensaktierna till vinstutdel-
ning enligt nedan (om bolagsstamma fattar beslut om sddan
vinstutdelning):

(i) Forst ska preferensaktierna ha foretridde framfor 6vriga
aktieslag till vinstutdelning per preferensaktie uppgaende
till ett belopp motsvarande det sammanlagda beloppet av
till bolaget erlagda betalningar eller aktiedgartillskott av-
seende preferensaktier dividerat med det totala antalet
utgivna preferensaktier ("Preferenskapitalet”).

(ii) Dérefter ska preferensaktierna, med foretride framfor
ovriga aktieslag, dga ratt till arlig ranta pa Preferenskapi-
talet om sju (7) procent per ér fran dagen for teckning av
preferensaktierna till och med dagen for aterbetalning av



Preferenskapitalet. Det noteras sarskilt att preferensak-
tiers ratt till ranta inte 4r kumulativ. Sledes ska den arliga
rdntan pé preferensaktier inte ldggas till Preferenskapita-
let.

(iii) Darefter ska stamaktier av serie B, med foretriade framfor
ovriga aktieslag, dga ritt till vinstutdelning per stamaktie
av serie B uppgaende till ett belopp motsvarande det sam-
manlagda beloppet av till bolaget erlagda betalningar el-
ler aktiedgatillskott avseende stamaktier av serie B divi-
derat med det totala antalet stamaktier av serie B ("B-
stamaktiekapitalet”).

(iv) Darefter ska stamaktier av serie B, med foretriade framfor
ovriga aktieslag, dga rétt till arlig rédnta pa B-stamaktieka-
pitalet om sju (7) procent per ar frén dagen for teckning
av stamaktier av serie B till och med dagen for aterbetal-
ning av B-stamaktie-kapitalet. Det noteras sdrskilt att
stamaktierna av serie B:s ratt till rénta inte dr kumulativ.
Saledes ska den érliga rantan pa stamaktier av serie B inte
ldggas till B-stamaktiekapitalet.

(v) Dérefter ska preferensaktierna ha féretrade framfor 6v-
riga aktieslag till ett belopp motsvarande halften av det
egna kapitalet i den koncern i vilken bolaget &r moderbo-
lag enligt Slutavrakningen, férdelat lika pa samtliga pre-
ferensaktier.

(vi) Om 6verskjutande utdelning finns sedan att preferensak-
tier och stamaktier av serie B erhallit utdelning enligt
punkterna (i) — (v) ovan, ska stamaktier av serie A och
stamaktier av serie B ha lika ratt till sadan 6verskjutande
utdelning, fordelat lika pa samtliga stamaktier av serie A
och stamaktier av serie B.

8§ Inlésen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapita-
let, kan ske efter att Slutavrédkning uppréttats genom inlgsen
av samtliga preferensaktier efter beslut av styrelsen. Nér be-
slut om inl6sen fattas, skall ett belopp motsvarande minsk-
ningsbeloppet avsittas till reservfonden om harfor erforder-
liga medel finns tillgdngliga.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska motsvara
den utdelning som varje preferensaktie ar berattigad till, be-
raknat pa satt som framgar av punkt 7 ovan.

9§ Bolagets upplésning

Vid bolagets upplosning ska preferensaktier och stamaktier
av serie B medfora foretradesritt framfor 6vriga aktieslag att
ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp motsvarande sadan
utdelning som preferensaktierna och stamaktierna av serie B
har ritt till enligt punkt 7 ovan innan utskiftning sker till
dgare av ovriga aktieslag.
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10§ Foretrddesrdtt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya preferensaktier eller stamaktier av serie A
eller B ska dgare av preferensaktier respektive stamaktier dga
foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i for-
héllande till det antal aktier aktiedgaren forut dger (primér
foretradesratt). Aktier som inte tecknats med primér foretra-
desritt ska erbjudas samtliga aktieédgare till teckning (subsi-
didr foretradesritt). Om inte salunda erbjudna aktier racker
for den teckning som sker med subsidiér foretradesritt, ska
aktierna fordelas mellan tecknarnaiférhallande till det antal
aktier de forut dger och i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Vad som foreskrivs om foretradesritt i denna paragraf ska
aven gilla vid emission av teckningsoptioner och konver-
tibler.

Vad som ovan sagts ska inte innebéra nagon inskrankning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya
aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det antal
aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska
gamla aktier av visst aktieslag medfora ritt till nya aktier av
samma aktieslag. Vad nu sagts ska inte innebéara nagon in-
skrankning i méjligheten att genom fondemission, efter er-
forderlig éndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

11§ Styrelse
Styrelsen ska besta av tre till 4tta ledamoter. Ledaméoterna
viljs arligen pa arsstimman for tiden intill dess nésta ars-
stamma hallits.

12 § Revisorsgranskning

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenska-
perna samt styrelsens forvaltning utses pa arsstimman en
revisor.

13§ Kallelse

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annons i Post och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Vid tidpunk-
ten for kallelse ska information om att kallelse har skett an-
nonseras i Svenska Dagbladet.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimman ska anmala
detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Sistndmnda dag far inte vara s6ndag, annan all-
maén helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton och inte infalla tidigare dn femte vardagen f6re bolags-
staimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimman medféra hogst tva bitra-
den, dock endast om aktiedgaren till bolaget anmaler antalet
bitrdden pa det sétt som anges i foregaende stycke.
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14§ Arsstimma

Arsstimma ska avhallas inom sex manader efter rikenskaps-

drets utgéng.

Pa arsstaimman ska foljande drenden férekomma till be-
handling:

a) Oppnande av stimman.

b) Valavordférande vid stimman.

¢) Upprittande och godkdnnande av rostlangd.

d) Godkénnande av dagordning.

e) Valaven eller tvd justeringsmén.

f) Prévning av om stimman blivit beh6rigen samman-
kallad.

g) Framldggande av arsredovisning och revisionsberittelse
samt i forekommande fall koncernredovisning och kon-
cernrevisionsberdttelse.

h) Beslutom:

(i) faststillelse av resultatrakning och balansrdkning
samt i forekommande fall koncernresultatridkning
och koncernbalansrikning,

(i) dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststéllda balansrdkningen, samt

(i) ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstal-
lande direktéren nir siddan forekommer.

i) Faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna.

j) Valav styrelse och eventuella styrelsesuppleanter samt
revisorer och revisorssuppleanter.

k) Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.
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15§ Rdikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 1 januari—31 december.

16 § Sdrskilda majoritetskrav

I tillagg till eventuella sérskilda majoritetskrav som foljer av

gallande aktiebolagslag ska det f6ljande galla. Beslut om:

(i) forsamringav preferensaktiernas preferens vid utdelning,
inlosen eller likvidation,

(ii) nyemission av aktier med béttre ritt till bolagets resultat
eller tillgangar dn preferensaktierna, och

(iii) beslut om dndring av denna punkt 16,

ar giltigt endast om det bitratts av minst tva tredjedelar av de

vid stamman foretradda preferensaktierna.

17 § Avstdmningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och kon-
toféring av finansiella instrument.

Denna bolagsordning har antagits pd extra bolagsstimma
den 30 januari 2017.
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Karlbergsvagen 77:s delarsrapport for perioden januari-september 2018

Tidig illustration 6ver Karlbergsvagen 77-79

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
NYCKELTAL Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
KVARTALET Tkr 2018 2017 2018 2017 2017

e Fortsatt uthyrning av lokaler pa korta hyrekontrakt,

o Summa intakter 1903 506 3637 2616 3408
utan besittningsskydd

Resultat efter

* Den 4 oktober [amnar Samhéllsbyggnadsbolaget i finansiella poster -2131 -3398 -9410 -9793  -12935
Norden AB ("SBB”) ett partiellt offentligt p
uppkapserbjudande motsvarande 86 kr per aktie till Soliditet, % - - 38,60 41,60 40,33
preferensaktiedgarna i Bolaget Res.ultat per stamaktie 022 035 0,97 1,00 133
* Den 1 november informeras Bolaget om att Serie A, kr
huvudagaren Karlbergsvagen 77 Holding AB har ingatt Resultat per stamaktie 066 105 290 301 398
ett avtal med SBB om att Gverlata samtliga Serie B, kr : ! ’ ’ !
huvudagarens aktier i Bolaget till SBB. | samband med Resultat per 096 152 422 439 580
detta hojer SBB &ven sitt partiella offentliga preferensaktie, kr ! ! ’ ’ !

uppkopserbjudande till motsvarande 94 kr per
preferensaktie
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

VD har ordet

Under arets tredje kvartal har vi fortsatt arbetet med
att ta in nya hyresgaster pa korta hyreskontrakt,
samtliga utan besittningsskydd.

Vad galler var utvérdering av alternativa
kommersiella anvandningsomraden sa ter sig
uthyrning till skola som mest attraktivt. Vi har genom
var utvardering etablerat mycket goda relationer
med ett flertal potentiella skolhyresgaster, vilka om
aktuellt, ar intresserade av ett langsiktigt

hyreskontrakt pa hela fastigheten. t.":._ h

Den 4 oktober, efter periodens utgang, kom

Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (“SBB”) att

lamna ett partiellt offentligt uppkopserbjudande till preferensaktiedgarna i Bolaget om
att 6verlata samtliga preferensaktier i Karlbergsvagen 77 till SBB (”Erbjudandet”). SBB
erbjod sig forvarva samtliga preferensaktier i Karlbergsvagen 77 mot betalning i
nyemitterade stamaktier av serie D i SBB.

Den 1 november informeras Bolaget om att Bolagets huvudagare Karlbergsvagen 77
Holding AB ("Huvud&garen”) har ingatt ett avtal med SBB om att verlata samtliga
huvudagarens aktier i Bolaget till SBB. Overlatelsen gors i samband med Erbjudandet
avseende Bolagets preferensaktier. Vi noterar att SBB samtidigt hojer priset i sitt
erbjudande till preferensaktiedgarna. Fragor som ror Erbjudandet kommer att
behandlas av den oberoende styrelseledamoten Mats Alarik.

Jens Rastad, VD

OM KARLBERGSVAGEN 77 FASTIGHETS AB

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) (“"Bolaget”) grundades 2016 i syfte att genomféra
ett bostadsutvecklingsprojekt av Fastigheten Kadetten 29 ("Fastigheten”) i stadsdelen
Vasastan i centrala Stockholm (”Karlbergsvdgen 77”). Karlbergsvagen 77 ar ett samarbete
mellan Fridhem och Patriam, bada erfarna aktorer inom finansiering och utveckling av
bostadsprojekt i Stockholmsregionen.

Under inledningen av 2017 for att delfinansiera projektet genomférdes en emission av
preferensaktier till externa investerare. Preferensaktien noterades pa Nasdagq First North
den 4 april 2017 for att underlatta handel i aktien och stérka Bolagets stéllning bland
kunder, leverantorer och samarbetspartners.

Nar projektet Karlbergsvagen 77 har avslutats kommer éverskottet av projektet att
delas ut till preferens- och stamaktiedgarna och aktien avnoteras.

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-september 2018 2

110 Sambhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppképserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)



INFORMATION OM KARLBERGSVAGEN 77

Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Projektets utveckling

Karlbergsvéagen 77 Fastighets AB (publ) grundades i syfte att genomféra ett
utvecklingsprojekt av Fastigheten Kadetten 29 i stadsdelen Vasastan i centrala
Stockholm. Avsikten ar primart att utveckla bostader pa Fastigheten. Som ett led i
marknadsutvecklingen, och som tidigare kommunicerats, utvarderar Bolaget ocksa
alternativa anvandningsomraden vid sidan av bostader.

Tilltréde till Fastigheten

Fastigheten tilltraddes den 15 februari 2017 och 6verlats senare till den
bostadsrattsforening som kommer att dga Fastigheten efter projektets slut, allt i
enlighet med praxis vid bostadsrattsutveckling. Fastigheten Kadetten 29 forvarvades
for en total kopeskilling om 465,0 miljoner kronor och Bolaget hade kostnader om
cirka 14,0 miljoner kronor i samband med férvarvet och finansieringen av detsamma.

Perioden januari-september 2018

Under det forsta kvartalet av aret meddelades att den tidigare antagna detaljplanen
for projektet 6verklagats. Under det andra kvartalet meddelades att 6verklagandet
fatt avslag i Mark- och miljodomstolen. Vidare 6verklagades detta beslut till Mark- och
miljooverdomstolen som inte har beviljat provningstillstand. Det innebéar att Mark- och
miljodomstolens dom star fast och att den nya detaljplanen for bostader darmed
vunnit laga kraft. Under det forsta kvartalet beslutades ocksa att utvardera alternativa
kommersiella anvandningsomraden for Bolagets Fastighet vid sidan av
bostadsutveckling. Detta inkluderar bland annat langsiktig uthyrning till skola eller
kontor och dven en eventuell forséljning av Fastigheten.

Under det andra kvartalet undertecknades ett antal korta hyreskontrakt utan
besittningsskydd pa attraktiva hyresnivaer. Under det andra kvartalet tillskéts
ytterligare aktiedgarlan som Patriam och Fridhem tidigare atagit sig. Aktieagarlanen
uppgar nu till totalt 15,5 miljoner kronor.

Under arets tredje kvartal har vi fortsatt arbetet med att ta in nya hyresgaster pa korta
hyreskontrakt, samtliga utan besittningsskydd. Vad galler var utvéardering av
alternativa kommersiella anvandningsomraden sa ter sig uthyrning till skola som mest
attraktivt.

Handelser efter periodens utgang

Den 4 oktober lamnar SBB ett partiellt offentligt uppkdpserbjudande motsvarande 86
kr per preferensaktie till preferensaktiedgarna i Bolaget.

Den 1 november informeras Bolaget om att Huvudagaren Karlbergsvagen 77 Holding
AB har ingatt ett avtal med SBB om att 6verlata samtliga Huvudégarens aktier i Bolaget
till SBB. | samband med 6verenskommelsen med Huvudagaren hojer SBB sitt partiella
offentliga uppkopserbjudande till motsvarande 94 kr per preferensaktie.

Styrelseordféranden Kaarel Lehiste, styrelseledamoten och verkstallande direktéren
Jens Rastad samt styrelseledamoten Andreas Holmberg &r styrelseledamoter i
Huvudagaren och har, till féljd av avtalet mellan Huvudagaren och SBB, beslutat att
fortsattningsvis inte delta i handlaggningen av fragor relaterade till Erbjudandet.
Fragor som ror Erbjudandet behandlas saledes av den oberoende styrelseledamoten
Mats Alarik ("Budkommittén”). Budkommittén kommer att utvardera Erbjudandet och
aterkomma med sin uppfattning om Erbjudandet samt skélen for denna uppfattning
senast tva veckor fore utgangen av acceptfristen i Erbjudandet.

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-september 2018 3
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Finansiell utveckling

Projektets forutsattningar
Bolagets verksamhet utgors av utveckling av Fastigheten Kadetten 29.

Rorelsens intdkter och kostnader

De totala intdkterna for januari-september 2018 uppgar till 3,6 miljoner kronor (2,6
miljoner kronor). Koncernens kostnader uppgick under samma period till -13,0
miljoner kronor (-12,4 miljoner kronor). Under tredje kvartalet 2018 uppgick
intakterna till 1,9 miljoner kronor (0,5 miljoner kronor) och kostnaderna for perioden
uppgick till -4,0 miljoner kronor (-3,9 miljoner kronor). Intékterna harrors fran
hyresintakter fran nuvarande hyresgaster i Fastigheten. Medan kostnaderna avser
framst ranta pa lan, driftskostnader samt administrativa kostnader. Inga extraordinara
handelser har intraffat under perioden.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernens finansnetto fér perioden januari-september 2018 uppgick till -6,4 miljoner
kronor (-4,6 miljoner kronor) och under det tredje kvartalet 2018 uppgick finansnettot
till -2,1 miljoner kronor (-1,5 miljoner kronor).

Resultat
Koncernens resultat for perioden januari-september 2018 uppgick till -9,4 miljoner
kronor (-9,8 miljoner kronor) och for tredje kvartalet 2018 uppgick resultatet till -2,1

Finansiering av projektet miljoner kronor (-3,4 miljoner kronor).

per 30 september 2018
3,0% 7,8%
15.0% Finansiell stallning
Réntebarande skulder
Koncernen hade per den 30 september 2018 rantebérande skulder till kreditinstitut
om 237,0 miljoner kronor vilka ar sakerstallda mot pant i Fastigheten. Den
3.3% genomsnittliga rantenivan uppgick till cirka 2,9 procent per den 30 september 2018.
Stamaktier Koncernens aktieagarlan fran huvudagarna Fridhem och Patriam uppgar per den 30
= Preferensaktier september till totalt 15,5 miljoner kronor. Den genomsnittliga rantenivan uppgick till
Banklan 3,0 procent per den 30 september 2018.

Aktiedgarlan
Eget kapital och skulder
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2017 till 197,7 miljoner kronor
och soliditeten till 40,33 procent. Per den 30 september 2018 uppgick koncernens
egna kapital till 188,3 miljoner kronor och soliditeten till 38,60 procent.

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-september 2018 4
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Aktien och dgarna

Bolagets huvudagare ar Karlbergsvagen 77 Holding AB med en dgarandel om 85,40
procent av kapitalet och 98,30 procent av det totala antalet roster. Karlbergsvégen 77
Holding AB &gs i sin tur till 75,00 procent av Fridhem och dess huvudéagare och till
25,00 procent av Patriam. Preferensaktiedgarna innehar en sammanlagd dgarandel
om 14,60 procent, motsvarande 1,70 procent av det totala antalet roster. Preferens-
aktierna &r noterade pa Nasdaq First North Stockholm sedan den 4 april 2017. Sista
betalkurs for preferensaktien uppgick den 28 september 2018 till 47,00 kronor.

Emission av preferensaktier

Under inledningen av 2017 genomfordes en emission av preferensaktier till externa
14,60% investerare for att delfinansiera projektet Karlbergsvagen 77. Preferensaktien
noterades pa Nasdaq First North. Syftet med noteringen var att underlatta handel i
preferensaktien och starka Bolagets stallning bland kunder, leverantorer och
samarbetspartners.

Agande

Nar Karlbergsvagen 77 har avslutats och om Bolaget skulle besluta om utdelning, vilket
kan beslutas om efter det att Bolagets och/eller dess dotterbolags
fastighetsutvecklingsprojekt avseende Fastigheten Kadetten 29 i Stockholm har

85,40% avslutats, har Preferensaktier foretrade framfor stamaktier av serie A och stamaktier
av serie B till dels det kapital som dgare av Preferensaktier investerat i Bolaget (dvs. ett
Karlbergsvagen 77 Holding AB belopp om 100 kronor per Preferensaktie), dels till en arlig ranta om 7 procent pa det

investerade beloppet. Darefter har stamaktier av serie B ratt till en arlig ranta om 7
procent pa det belopp som dgare av stamaktier av serie B investerat i Bolaget. Sadan
arlig ranta som Preferensaktierna och stamaktier av serie B beréattigar till ackumuleras
ej. Darefter ska eventuella 6verskott fran projektet Karlbergsvagen 77 delas lika mellan
Preferensaktierna och stamaktierna. Preferensaktierna kommer saledes ha ratt till
halften (50 procent) av sadant 6verskott, vilket kommer att fordelas mellan dgare av
Preferensaktier pro rata i forhallande till deras aktiedgande. | samband med detta
avses samtliga preferensaktier att I6sas in och Bolaget foljaktligen avnoteras fran
Nasdagq First North.

= Preferensaktiedgare

Aktiekapital

Antalet aktier i Bolaget uppgar per 30 september 2018, och har under perioden
januari-september 2018 i genomsnitt uppgatt till totalt 15 230 000 aktier,
varav 2 230 000 preferensaktier, 9 750 000 stamaktier av serie A och 3 250 000
stamaktier av serie B.

Risker

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) utsatts for olika risker i sin verksamhet som
kan fa betydelse for Bolagets utveckling, resultat och finansiella stéllning samt
projektets genomforande. | Bolagets arbetsprocess analyseras samtliga vasentliga
projektbeslut med avseende pa identifierade risker och riskhantering samt
mojligheter, och riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattande inom Bolaget.
Mer information om Bolagets risker aterfinns i dokumentet Bolagsbeskrivning fran den
31 mars 2017 som finns tillgénglig pa Bolagets webbplats,
www.karlbergsvagen77fastighetsab.se.
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Narstaendetransaktioner

Som ersattning for de tjanster som utfors for Bolaget erhaller Fridhem och Patriam
ersattning i enlighet med ett managementavtal som ingatts mellan Bolaget och
Huvudagaren. Ersattningen utgar fran och med den 1 april 2017 och uppgar till totalt
200 000 kronor per manad (varav 150 000 kronor ar hanforligt till personal och
tjdnster som tillhandahalls av Patriam och 50 000 kronor till personal och tjanster som
tillhandahalls av Fridhem). Fran och med den 1 februari 2018 uppgar ersattningen till
totalt 100 000 kronor per manad (varav 50 000 kronor &r hanforligt till personal och
tjanster som tillhandahalls av Patriam och 50 000 kronor till personal och tjanster som
tillhandahalls av Fridhem). Av den ersattning som utbetalas och som &r hanforlig till
Fridhem kommer justering att ske for den 16n som utbetalas till Bolagets VD, Jens
Rastad (vilken uppgar till 25 000 kronor i manaden). Bolaget bedomer att
managementavtalet innehaller marknadsmaéssiga villkor och att den erséttning som
kommer att utbetalas under managementavtalet &r marknadsmassig.

Fridhem och Patriam har tidigare lamnat aktieagarlan om totalt 15,5 miljoner kronor

till Bolaget for att sékerstélla likviditets- och rérelsekapitalbehov. Lanen I6per med en
arlig ranta om 3,0 procent och aterbetalas senast vid projektets avslutande.

Ovrigt

Redovisningsprinciper

Denna rapport har uppdaterats i enlighet med bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning (K3)

Certified adviser

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) har Erik Penser Bank som Certified Adviser.
Denna rapport ar inte granskad av Bolagets revisor.

Stockholm den 13 november 2018
Styrelsen

Kaarel Lehiste, ordférande

Jens Rastad, ordinarie ledamot
Mats Alarik, ordinarie ledamot

Andreas Holmberg, ordinarie ledamot

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-september 2018 6
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2018 19 februari, 2019
For ytterligare information, vénligen kontakta Informationen i denna delérsrapport ar sédan som
Jens Rastad, VD Karlbergsvagen 77 fastighets AB (publ) ska
e-post: jens@fridhemab.se offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruks-
mobil: 070-725 83 59 forordning (MAR). Informationen lamnades, genom

vidstaende kontaktpersons forsorg, for offentlig-
gorande den 13 november 2018 kl. 08.00.
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Koncernens resultatrdakning i ssmmandrag

Tkr Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017
INTAKTER
Hyresintikter! 1738 473 3472 2519 3311
Summa hyresintédkter 1738 473 3472 2519 3311
Ovriga intakter 165 33 165 97 97
Summa 6vriga intdkter 165 33 165 97 97
SUMMA INTAKTER 1903 506 3637 2616 3408
KOSTNADER
Fastighetskostnader
Driftskostnader -640 -481 -2221 -1559 -1734
Underhall - -62 - -228 -315
Fastighetsskatt -445 -445 -1335 -1112 -1558
Summa fastighetskostnader -1 085 -988 -3 556 -2 899 -3 607

Forvaltningskostnader
Ovriga externa kostnader -815 -1491 -3065 -4134 -5361

Summa forvaltningskostnader -815 -1491 -3065 -4134 -5361

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan - 30 - -789 -789
Nedskrivningar andelar - - - 50 50
Summa avskrivningar - 30 - -739 -739

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella kostnader -2134 -1455 -6426 -4 637 -6 637
Finansnetto -2134 -1455 -6 426 -4 637 -6 637
SUMMA KOSTNADER -4 034 -3904 -13 047 -12 409 -16 344
PERIODENS NETTORESULTAT -2131 -3398 -9410 -9793 -12935
Resultat per stamaktie av serie A (kr) -0,22 -0,35 -0,97 -1,00 -1,33
Resultat per stamaktie av serie B (kr) -0,66 -1,05 -2,90 -3,01 -3,98
Resultat per preferensaktie (kr) -0,96 -1,52 -4,22 -4,39 -5,80

1 Deldrsrapporten inkluderar hyresintékter och fastighetskostnader endast hanférliga till perioden efter 15 februari
2017 da Fastigheten tilltrdddes och koncernférhallande uppstod.

Karlbergsviagen 77 Fastighets AB (publ) — Deldrsrapport januari-september 2018 8
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Koncernens balansrakning i sammandrag

Tkr 30 september 30 september 31 december
2018 2017 2017
TILLGANGAR
Projektfastigheter 483 025 479 954 481693
Kortfristiga fordringar 2093 2501 2021
Kassa och Bank 2760 628 6602
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 487 877 483 083 490 316
SUMMA TILLGANGAR 487 877 483 083 490 316
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 586 586 586
Ovrigt tillskjutet kapital 210 085 210 085 210 085
Balanserat resultat -12 935 - -
Arets resultat -9 410 -9793 -12 935
SUMMA EGET KAPITAL 188 325 200 878 197 735
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 237 000 232 000 237 000
Skulder till koncernbolag 51910 39910 45910
Summa langfristiga skulder 288 910 271910 282910

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 438 1323 713
Skatter 3140 3115 3560
Ovriga kortfristiga skulder 68 23 175
Skulder till koncernforetag 3500 - 3500
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3496 5 835 1723
Summa kortfristiga skulder 10 642 10 296 9671
SUMMA SKULDER 299 552 282 206 292 581
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 487 877 483 083 490 316
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Deldrsrapport januari-september 2018 9
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital
2017-01-01 till 2017-12-31
Ovrigt
Tkr tillskjutet  Periodens Summa
Aktiekapital kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2017-01-01 500 - - 500
Nyemission 86 210 085 - 210170
Periodens resultat - - -12 935 -12 935
Eget kapital vid periodens utgéng 586 210 085 -12 935 197 735
2018-01-01 till 2018-09-30
Tkr Ovrigt Summa
tillskjutet  Periodens eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Belopp vid periodens ingang 586 210 085 -12 935 197 735
Nyemission - - - -
Periodens resultat - - -9410 -9410
Eget kapital vid periodens utgang 586 210 085 -22 346 188 325
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-september 2018 10
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Koncernens rapport over kassafloden

Tkr Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017
Lopande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 4 -3398 -2984 -9793 -6 299
Justering for avskrivningar - -30 - 739 739
Erlagd rénta -1792 2234 -5274 7766 -6 637
Betald fastighetsskatt - - -1780 - 3560
Okning/minskning fordringar -128 - -71 - -1910
Okning/minskning 6vriga kortfristiga -4419 - 1598 - 2 500

rorelseskulder
Forandring av rorelsekapital - - - - R

Kassaflode fran den lépande verksamheten -6 335 -1194 -8 511 -1288 -8 046

Investeringsverksamheten

Investering i projektfastighet -331 -6 730 -1332 -480 714 -482 432
Kassaflode fran investering ' het -331 -6 730 -1332 -480 714 -482 432
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - - 6 000 271910 286 410
Nyemission - - - 210221 210171
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - - 6 000 482 131 496 581
Periodens kassaflode -6 666 -7924 -3842 128 6102
Likvida medel vid periodens bérjan 5926 8552 6602 500 500
Likvida medel vid periodens slut -740 628 2760 628 6 602
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Moderbolagets resultatrakning

Tkr Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017

KOSTNADER

Forvaltningskostnader

Rorelsekostnader -204 -98 -426 -197 -334
Ovriga externa kostnader -323 -1129 -1741 -2542 -2 905
Summa forvaltningskostnader -527 -1227 -2167 -2739 -3239

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintakter 381 - 993 - -
Réntekostnader -408 - -1131 - -1
Finansnetto -27 - -138 - -
SUMMA KOSTNADER -555 -1227 -2305 -2739 -3240

RESULTAT EFTER FINANSIELLA INTAKTER

OCH KOSTNADER -555 -1227 -2 305 -2739 -3240
Resultat per stamaktie av serie A (kr) -0,06 -0,13 -0,24 -0,28 -0,33
Resultat per stamaktie av serie B (kr) -0,17 -0,38 -0,71 -0,84 -1,00
Resultat per preferensaktie (kr) -0,25 -0,55 -1,03 -1,23 -1,45
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-september 2018 12
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Tkr 30 september 30 september 31 december 2017
2018 2017
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 211 400 211 400 211 400
Summa finansiella anldggningstillgdngar 211 400 211 400 211 400
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 211 400 211 400 211 400
Fordringar hos koncernforetag 47 916 - -
Kortfristiga fordringar 1120 - -
Kassa och Bank 484 104 6123
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 49 520 104 6123
SUMMA TILLGANGAR 260 920 211504 217523
EGET KAPITAL
Aktiekapital 586 586 586
Ovrigt tillskjutet kapital 210 085 210 085 210085
Balanserat resultat -3240 - -
Arets resultat -2 305 2739 -3 240
SUMMA EGET KAPITAL 205 126 207 932 207 431
SKULDER

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - - -
Skulder till koncernforetag 50910 3549 6 000

Summa langfristiga skulder 50910 3549 6 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 63 - 192
Skulder till koncernbolag 3500 - 3809
Ovriga kortfristiga skulder 25 23 23
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1295 - 68
Summa kortfristiga skulder 4884 23 4092
SUMMA SKULDER 55794 3572 10 092
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 260 920 211504 217523
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Moderbolagets rapport éver forandringar i eget kapital

2017-01-01 till 2017-12-31

Ovrigt Summa

Tkr tillskjutet  Periodens eget
Aktiekapital kapital resultat kapital

Belopp vid periodens ingang - - - -
Insattning av aktiekapital 500 - - 500
Nyemission 86 222914 - 223000
Kostnader hanforliga till emission - -12 829 - -12 829
Periodens resultat - - -3 240 -3 240
Eget kapital vid periodens utgang 586 210 085 -3240 207 431

2018-01-01 till 2018-09-30
Tkr Ovrigt . Summa
Aktiekapital tillskjutet Periodens eget
. resultat .

kapital kapital

Belopp vid periodens ingang 586 210 085 -3240 207 431
Nyemission - - - -
Periodens resultat - - -2 305 -2 305
Eget kapital vid periodens utgang 586 210 085 -5 545 205 126

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Deldrsrapport januari-september 2018 14
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Moderbolagets rapport dver kassafloden

Tkr Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017

Lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster -527 -1227 -2 167 -2739 -3239
Justering for avskrivningar - - - - -

Erhallen rénta o - - - -

Erlagd ranta 3 240 3 3572 -2
Okning/minskning 6vriga kortfristiga -2631 - -9376 - -
fordringar

Okning/minskning 6vriga kortfristiga 170 - 651 - 592
rorelsefordringar

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2 986 -988 -10 889 833 -2 649

Investeringsverksamheten
Forvérv av dotterbolag - - - -211 400 -211 400

Kassaflode fran investering ' h - - - -211 400 211 400

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2 750 - 5250 - 9 500

Nyemission - - - 210171 210171

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2750 - 5250 210171 258 841

Periodens kassaflode -236 -988 -5639 -396 5623

Likvida medel vid periodens borjan 720 1092 6123 500 500

Likvida medel vid periodens slut 484 104 484 104 6123
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Karlbergsvigen 77:s deldrsrapport for perioden januari—september 2018, forts.

Definitioner

Bolaget
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ).

Fastigheten
Kadetten 29.

Karlbergsvagen 77
Bostadsutvecklingsprojekt av Fastigheten.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Balansomslutning
Summan av alla tillgdngar alternativt summan av alla skulder och eget kapital

Resultat per preferensaktie
Resultat i forhallande till genomsnittligt antal preferensaktier, baserat pa den
ratt till Utdelning som preferensaktier har ratt till.

Resultat per stamaktie av serie A
Resultat i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier av serie A, baserat pa den
ratt till Utdelning som stamaktier av serie A har ratt till.

Resultat per stamaktie av serie B
Resultat i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier av serie B, baserat pa den ratt till

Utdelning som stamaktier av serie B har ratt till.

Avskrivning
Kostnad for vardeminskning av anlaggningstillgangar.

Ljus BTA
Bruttoarea ovan mark.
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Redogorelse fran styrelsen for Karlbergsvagen 77
Redogorelsen for Karlbergsvagen 77 pa sidorna 100-125 i denna Erbjudandehandling har granskats av

Karlbergsvagen 77:s styrelse. Det dr Karlbergsvégen 77:s styrelses uppfattning att denna kortfattade beskrivning av
Karlbergsvégen 77 ger en korrekt och rittvisande, om én inte fullstdndig, bild av Karlbergsvigen 77.

Stockholm den 16 november 2018

Karlbergsvégen 77 Fastighets AB (publ)
Styrelsen
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet for fysiska personer
och aktiebolag som innehar preferensaktier i Karlbergsvigen 77 och som dir obegrinsat skattskyldiga i Sverige, om inte
annat anges. Sammanfattningen dr baserad pd nu géllande lagstiftning i Sverige och dir avsedd endast som generell

information.

Sammanfattningen behandlar inte:
« andra aktier dn preferensaktier i Karlbergsvigen 77,

+ situationer dad aktier innehas som lagertillgang i néringsverksambhet,

+ situationer dad aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

+ situationer dad aktier forvaras pd ett investeringssparkonto eller dylikt forfarande,

o de sdrskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn
som kan bli tilldmpliga da investeraren innehar aktier i Bolaget som anses vara ndringsbetingade (skattemdssigt),

.

aktier som forvdrvats med stod av sddana aktier,

de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tilldmpliga pd aktier i bolag som dr eller har varit faimansforetag eller pd

o de sdrskilda regler som kan bli tilldmpliga for fysiska personer som gor eller dterfor investeraravdrag,
« utlindska foretag som bedriver verksamhet fran fast driftstdlle i Sverige, eller

+ utldndska foretag som har varit svenska foretag.

Sdrskilda skatteregler giiller vidare for vissa foretagskategorier. Den skattemdssiga behandlingen av varje enskild inne-
havare av virdepapper beror pad dennes speciella situation. Varje innehavare av preferensaktier i Karlbergsvigen 77 bor
radfrdga oberoende skatterddgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet kan medfira for dennes del, inklusive
tillampligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal. Sammanfattningen nedan dr baserad pad antagandet
att preferensaktierna i Karlbergsviigen 77 anses vara och stamaktier av serie D i Samhdillsbyggnadsbolaget kommer att
anses vara marknadsnoterade i skattehdnseende. Ndagon garanti for att aktierna anses respektive kommer att anses vara

marknadsnoterade ldmnas dock inte.

Allmanna berdkningsregler for kapitalvinst och
kapitalforlust

Kapitalvinst respektive kapitalfoérlust beriaknas som skillna-
den mellan forsiljningsersittningen, efter avdrag for forsilj-
ningsutgifter, och omkostnadsbeloppet, och ska redovisas i
inkomstdeklarationen. Sarskilda regler giller for uppskovs-
grundande andelsbyten samt andelsbyten med framskjuten
beskattning, se nedan "Avyttring av preferensaktier i Kari-
bergsvigen 77 mot stamaktier av serie D i Samhdllbyggnads-
bolaget”. Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma
slag och sort ldggs samman och berdknas gemensamt med
tillampning av genomsnittsmetoden. Vid forséljning av
marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden
anvdndas. Denna metod innebir att omkostnadsbeloppet far
bestammas till 20 procent av forséljningsersittningen efter
avdrag for forséljningsutgifter.

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom rintor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomst-
slaget kapital ar 30 procent. Kapitalforlust pd marknadsnote-
rade aktier far dras av fullt ut mot skattepliktig kapitalvinst
som uppkommer samma &r dels p4 aktier, dels p4 marknads-

noterade viardepapper som beskattas som aktier (dock inte
andelar i virdepappersfonder eller specialfonder som inne-
héller endast svenska fordringsritter, sa kallade rantefonder).
For kapitalforlust pd marknadsnoterade aktier som inte dra-
gits av genom ndmnda kvittningsmoéjlighet medges avdrag i
inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjanst och ndringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktionen dr 30 procent av den del av underskottet
som inte Gverstiger 100 000 SEK och 21 procent av det ter-
stdende underskottet. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
néringsverksamhet med 22" procents skatt.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier och andra
virdepapper som beskattas som aktier medges endast mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper
som beskattas som aktier. Kapitalforlust som inte har kunnat
utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft
forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa

1) 21,4 procent for rakenskapsar som paborjas tidigast 1 januari 2019.
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aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier un-
der efterfoljande beskattningsér utan begrénsning i tiden.
Om en kapitalforlust inte kan dras av hos det féretag som
gjort forlusten, far den dras av mot skattepliktiga kapitalvin-
ster pa aktier och andra virdepapper som beskattas som ak-
tier hos ett annat foretag i samma koncern, om det foreligger
koncernbidragsratt mellan foretagen och bada foretagen be-
gdr det for ett beskattningsar som har samma deklarations-
tidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte négot av foreta-
gens bokforingsskyldighet upphor). Sarskilda skatteregler
kan vara tillimpliga pé vissa foretagskategorier eller vissa
juridiska personer, exempelvis investmentforetag och livfor-
sakringsforetag.

Avyttring av preferensaktier i Karlbergsvagen 77
mot stamaktier av serie D i Samhallbyggnadsbolaget
Fysiska personer och aktiebolag som accepterar Erbjudandet
och dérigenom forvarvar stamaktier av serie D i Samhall-
byggnadsbolaget mot preferensaktier i Karlbergsvigen 77 bor
anses ha avyttrat dessa aktier. Forutsatt att forsaljningen av
preferensaktier i Karlbergsvigen 77 till Samhallbyggnadsbo-
laget kommer att ske p4 marknadsmassiga villkor, vad giller
aktiebolag att kapitalvinsten 6verstiger eventuell kontant er-
sattning, samt att Samhéllbyggnadsbolaget vid utgangen av
det kalenderar under vilket avyttringen av preferensaktier i
Karlbergsvigen 77 genomfors innehar aktier i Karlbergsva-
gen 77 motsvarande mer 4n sammanlagt 50 procent av det
totala antalet roster i Karlbergsvédgen 77, bor reglerna om
framskjuten beskattning vid andelsbyten vara tillimpliga for
fysiska personer och uppskovsgrundande andelsbyten till-
lampliga for juridiska personer. Forutsatt att Erbjudandet
genomfors, avser Samhillbyggnadsbolaget att inneha aktier
i Karlbergsvigen 77 pa sa sitt att dessa forutséttningar ar
uppfyllda.

Fysiska personer

Fysiska personer som &r obegrénsat skattskyldiga i Sverige
bor anses ha forvarvat stamaktier i Samhéllbyggnadsbolaget
for ett pris som motsvarar omkostnadsbeloppet for prefe-
rensaktier i Karlbergsvigen 77 om reglerna om framskjuten
beskattning vid andelsbyten ér tillimpliga. Det kan noteras
att sjédlva andelsbytet inte behover deklareras. Eventuell kon-
tant erséttning ska dock tas upp som kapitalvinst utan avdrag
for motsvarande del av omkostnadsbeloppet det dr andelsby-
tet sker.

Om en fysisk person upphor att vara bosatt eller stadigva-
rande vistas inom EES-omradet, och reglerna om framskju-
ten beskattning har tillimpats, blir en "fiktiv” kapitalvinst
hanforlig till aktiebytet skattepliktig. Kapitalvinst respektive
kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan marknadsvér-

SKATTEFRAGOR I SVERIGE

det av stamaktier i Samhallbyggnadsbolaget som erhélls vid
tidpunkten for avyttringen och omkostnadsbeloppet for av-
yttrade preferensaktier i Karlbergsvigen 77. Samhallbygg-
nadsbolaget avser att gora en begéran till Skatteverket for
faststdllande av marknadsvirdet av stamaktier i Samhall-
byggnadsbolaget vid tidpunkten for avyttring. Information
om virdet kommer att tillhandahallas pa Sambhall-
byggnadsbolagets och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.sbbnorden.se och www.skatteverket.se.

Aktiebolag

Aktiebolag som 6nskar uppskov med beskattning av en kapi-
talvinst maste redovisa vinsten i sin deklaration sam fram-
stilla yrkande om uppskov med beskattningen. Eventuell
kontant ersdttning ska dock tas upp som kapitalvinst utan
avdrag for motsvarande del av omkostnadsbeloppet det be-
skattningséar uppskovsgrundande andelsbyte sker. Samhall-
byggnadsbolaget avser att géra en begéran till Skatteverket for
faststdllande av marknadsvirdet av stamaktier i Samhall-
byggnadsbolaget vid tidpunkten for avyttring. Information
om virdet kommer att tillhandahallas pa Sambhall-
byggnadsbolagets och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.sbbnorden.se och www.skatteverket.se.

Om ett aktiebolag har begirt uppskov avseende kapital-
vinst hanforliga till avyttrade preferens i Karlbergsviagen 77
ska den uppskjutna kapitalvinsten aterforas till beskattning
senast nar erhallna stamaktier i Samhallbyggnadsbolaget av-
yttras, eller upphor att existera. Om detta bolag redan dgde
aktier i Samhéllbyggnadsbolaget av samma slag och sort fore
accepterandet av Erbjudandet eller forvarvar sadana aktier i
Samhillbyggnadsbolaget efter accepterandet av Erbjudandet,
tillimpas en sarskild turordning. Stamaktier i Samhaéllbygg-
nadsbolaget ska anses ha avyttrats i foljande ordning.

1. Aktier forvirvade fore Erbjudandet.
2. Aktier forvirvade genom Erbjudandet.
3. Aktier forvirvade efter Erbjudandet.

Beskattning av aktiedgare i Samhallbyggnads-
bolaget efter slutférandet av Erbjudandet

Fysiska personer

For fysiska personer som ar obegrénsat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom réntor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomst-
slaget kapital ar 30 procent. Kapitalvinst respektive kapitalfor-
lust pé aktier beréknas i enlighet med vad som beskrivits ovan
under "Allmdnna berdkningsregler for kapitalvinst och kapital-
forlust”. Kapitalforlust pa icke marknadsnoterade aktier far
dras av till fem sjattedelar mot skattepliktig kapitalvinst som
uppkommer samma r dels pa aktier, dels pA marknadsnote-
rade virdepapper som beskattas som aktier (dock inte andelar

1) 21,4 procent for rakenskapsar som paborjas tidigast 1 januari 2019.

Samhallsbyggnadsbolagets partiella offentliga uppkdpserbjudande med aktievederlag till preferensaktiedgarna i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 127



SKATTEFRAGOR I SVERIGE

i virdepappersfonder), eller specialfonder som innehaller en-
dast svenska fordringsritter (sa kallade rantefonder). For kapi-
talforlust pa icke marknadsnoterade aktier som inte dragits av
genom ndmnda kvittningsmojlighet medges avdrag i inkomst-
slaget kapital med fem sjéttedelar av 70 procent. Kapitalforlust
pé marknadsnoterade aktier kvittas i enlighet med vad som
beskrivits ovan under "Allmdnna berdkningsregler for kapital-
vinst och kapitalforlust”.

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sve-
rige innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30 pro-
cent. Den preliminéra skatten innehalls normalt av Euroclear
Sweden eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av for-
valtaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster, i inkomstslaget niringsverksamhet med
229 procents skatt. Kapitalvinst respektive kapitalforlust be-
raknas och kvittas i enlighet med vad som beskrivits ovan
under "Allmdénna berdkningsregler for kapitalvinst och kapi-
talforlust”.

Aktiedgare som dr begransat skattskyldiga i Sverige
For fysiska och juridiska personer som ér begransat skattskyl-
digai Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt
aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma gil-
ler vid utbetalning fran ett svenskt aktiebolag i samband med

bland annat inlsen av aktier och aterkop av egna aktier ge-
nom ett forviarvserbjudande som har riktats till samtliga
aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av ett visst slag.
Skattesatsen dr 30 procent. Kupongskattesatsen dr dock i all-
minhet reducerad genom skatteavtal. I Sverige verkstéller
normalt Euroclear Sweden eller, betrdffande forvaltarregist-
rerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt. Sveriges
skatteavtal medger generellt nedséttning av kéllskatten till
avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet forutsatt att
Euroclear Sweden eller forvaltaren erhallit erforderliga upp-
gifter om den utdelningsberéttigade. Investerare beréttigade
till en reducerad skattesats enligt skatteavtal kan begira ater-
betalning fran Skatteverket om kéllskatt har innehéllits med
en hogre skattesats.

Fysiska och juridiska personer som ar begréinsat skattskyl-
diga i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av aktier. Innehavaren av aktier kan emellertid bli
foremal for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sdrskild regel dr dock fysiska personer som ér be-
gransat skattskyldiga i Sverige foremal for kapitalvinstbe-
skattning i Sverige vid avyttring av aktier och andra vérde-
papper som beskattas som aktier, om de vid nagot tillfille
under det kalenderar da avyttringen sker eller under de fére-
gaende tio kalenderédren har varit bosatta eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln ér dock i flera fall
begrinsad genom skatteavtal.

1) 21,4 procent for rakenskapsar som paborjas tidigast 1 januari 2019.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedanstéende information inforlivas genom hénvisning och
utgor en del av Erbjudandehandlingen. De delar av nedansta-
ende dokument som inte inforlivas genom hénvisning be-
doms inte vara relevanta for investerare. SBB i Norden AB
(publ):s arsredovisning for 2016 samt Samhallsbyggnadsbo-
laget i Norden AB:s arsredovisning, vilka har reviderats av
Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn Inge-
mar Rindstig som huvudansvarig revisor. Revisionsberéttel-
serna innehaller inga anmarkningar. Samhallsbyggnadsbo-
laget i Norden AB (publ):s delarsrapport for perioden 1 ja-
nuari—30 september 2018, vilken har 6versiktligt granskats
av Bolagets revisor. Granskningsrapporten innehaller inga
anmarkningar. Dokument som inforlivas genom hénvisning
finns tillgédngliga under Erbjudandehandlingens giltighetstid
pé Samhallsbyggnadsbolagets webbplats, www.sbbnorden.se.

i. SBBiNorden AB (publ):s reviderade finansiella rapport for
rikenskapséret som slutade 31 december 2016, avseende
Koncernens resultatriakning (sida 6), Koncernens rapport
over totalresultat (sida 6), Koncernens rapport 6ver finan-
siell stillning (sida 7), Koncernens rapport 6ver forand-
ringar i eget kapital (sida 8), Koncernens rapport dver kas-
saflode (sida 9), Koncernens noter, inklusive redovisnings-
principer, (sidorna 10-24) samt revisionsberéttelse (si-
dorna 38-39).

ii. SamhéllsbyggnadsbolagetiNorden AB (publ):s reviderade
arsredovisning for rakenskapsaret som slutade 31 decem-
ber 2017, avseende Koncernens resultatrikning (sida 87),
Koncernens balansrikning (sidorna 88-89), Koncernens
forandringar i eget kapital (sida 90), Koncernens kassa-
flodesanalys (sidorna 91-92), Koncernens noter , inklusive
redovisningsprinciper, (sidorna 93-117) samt revisionsbe-
rittelse (sidorna 138—140).

iii. Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ):s 6versikt-
ligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari—30
september 2018, avseende Koncernens resultatrakning
(sida 7), Koncernens balansrikning (sidorna 10-11), Kon-
cernens fordndringar i eget kapital (sida 12), Koncernens
kassaflodesanalys (sidorna 24-25), Koncernens tillaggs-
uppgifter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna
30-32) samt revisors granskningsrapport (sida 34).
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DEFINITIONSLISTA

BNP

DNB
Erbjudandehandlingen
Erbjudandepriset
Erbjudandet

EUR

Euroclear Sweden
IFRS

K3

Karlbergsvagen 77
KPI

LHF

LSS

MSEK

Nasdaq First North
Nasdaq First North Premier
NOK

Norsk GAAP

Samhallsbyggnadsbolaget,
Bolaget eller Koncernen

SBBiNorden

SEB

SEK
Takeover-reglerna
TSEK

Bruttonationalprodukt.

DNB Bank ASA.

Denna Erbjudandehandling.

Det erbjudandepris i Erbjudandet som beskrivs pa sidan 23-24.

Erbjudandet tillinnehavare av preferensaktier i Karlbergsvagen 77 i enlighet med villkoren i
denna Erbjudandehandling.

Euro.

Euroclear Sweden AB.

International Financial Reporting Standards.

BFNAR 2012:1.

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ).

Konsumentprisindex.

Lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Lagen (1993:387) om stod och service for vissa funktionshindrade.

Miljoner svenska kronor.

En alternativ marknadsplats som drivs av de olika borserna som ingar i Nasdag-koncernen.
En alternativ marknadsplats som drivs av de olika borserna som ingar i Nasdag-koncernen.
Norska kronor.

God redovisningssed i Norge.

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), den koncern vari Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ) ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa
sammanhanget.

SBBiNorden AB (publ).

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ).

Svenska kronor.

Takeover-reglerna utgivna av Kollegiet for svensk bolagsstyrning.
Tusen svenska kronor.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Antal Antal
Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun
Adeln 22 1 Stockholm Boden 56:43 1 Boden
Ador 10 1 Oskarshamn Bokbindaren 6 1 Falképing
Ador 11 1 Oskarshamn Boken 1 1 Orsa
Ador9 1 Oskarshamn Bordet 1 1 Borlange
AfKlint 21 1 Karlskrona Borgaren4 1 Vastervik
Akvarellen 10 1 Botkyrka Borgen9 1 Smedjebacken
Allarp 2:501 1 Laholm Borgstena 5:53 1 Boras
Almen 2 1 Vasteras Brage 1 1 Ludvika
Alstrum 6:3 1 Karlstad Brandstorp 1:15 1 Habo
Alvesta 1:360 1 Vasteras Brasan2 1 Kalmar
Annexet 2 1 Bollnds Britsarvsskolan 6 1 Falun
Apollo 14 1 Oskarshamn Brottberga 6:30 1 Vasteras
Arlév 11:294 1 Burlov Brottberga 6:31 1 Vasteras
Aspen 4 1 Boden Brovakten 4 1 Nykoping
Assistenten 44 1 Huddinge Brunnsbacken 1 1 Séderhamn
Bacchus 1 1 Falkenberg Brunnsvik 2:15 1 Ludvika
Backberg 1:55 1 Sandviken Bryggaren 14 1 Oskarshamn
Backus 13 1 Oskarshamn Bryggaren 19 1 Oskarshamn
Backus 19 1 Oskarshamn Braten 1:65 1 Hammard
Balder12 & 24 2 Skaraborg Brosarp 12:22 1 Tomelilla
Balder 2 1 Kristinehamn Budkavlen 5 1 Kalmar
Balder2,30och4 3 Bollnas Byggmastaren 1 1 Falun
Balder 27 1 Skaraborg Backaskiftet 10 1 Stockholm
Basaren 7 1 Motala Backehagen 54:386 1 Falun
Berga 6:76 1 Osteraker Ballsta 2:827 1 Vallentuna
Berget 1:17 1 Jonkoping Baret5 1 Ludvika
Berget 1:252 1 Jonkoping Cedern2 1 Ljungby
Berget 1:26 1 Jonkoping Centralen 4 1 Hoéganas
Berget 1:31 1 Jonkoping Cuprum 2 1 Falun
Berget 1:355 1 Jonkoping Dahlberg3 &4 2 Karlskrona
Berget 1:392 1 Jonkoping Del av Lindholmen 6:9 1 Goteborg
Berget 1:405 1 Jonkoping Delfinen 1 1 Nybro
Berget 1:6 1 Jonkoping Diana4 1 Oskarshamn
Berget 1:9 1 Jonkoping Disponenten 2 1 Falun
Berthaga 28:5 & 28:6 2 Uppsala Dragkroken 10 1 Kalmar
Betesvallen 1 1 Vaxjo Dragladret 1 1 Oskarshamn
Biet 16 1 Oskarshamn Dronning Eufemias gate 30 1 Oslo
Bjorken 10 1 Karlsborg Ddderhult 1:191 1 Oskarshamn
Bjorken 9 1 Astorp Eds Prastgard 1:81 1 Upplands-Vasby
Bjorknas 37:3 1 Karlstad Eds Prastgard 1:92 1 Upplands-Vasby
Bjornen 1 1 Filipstad Eken 22 1 Tomelilla
Bjornen 16,17, 18 3 Ludvika Eken 5 1 Sater
Blinkarp 1:9 1 Svalov Ekhammar 4:405 1 Upplands-Bro
Blomman 12 1 Norrk&ping Ekhammar 4:408 1 Upplands-Bro
Bladalen 39 1 Bergen Ekorren7 1 Oskarshamn
Bldhaken 2 1 Falkoping Eldsboda 1:293 1 Vasteras
Blgdekjeer 1-3 3 Arendal Elefanten 29 1 Oskarshamn
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Antal Antal
Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun
Elitloppet 1 1 Linkoping Guldsmeden 10 1 Nykoping
Emmekalv 4:147 1 Oskarshamn Gullbernahult 1 1 Karlskrona
Emmekalv 4:152 1 Oskarshamn Gullbernahult 12 1 Karlskrona
Emmekalv 4:153 1 Oskarshamn Gullbernahult 21 1 Karlskrona
Emmekalv 4:55 1 Oskarshamn Gullbernahult 26 1 Karlskrona
Enen2 1 Sater Gullbernahult 31 1 Karlskrona
Erska 1:111 1 Sollebrunn Gullbernahult 7 1 Karlskrona
Estldandaren 10 1 Sollentuna Gullbernahult 82 1 Karlskrona
Fabrikanten 10-11 2 Vastervik Gullhaug Torg 4 1 Oslo
Fabrikanten 21 1 Vastervik Gymnasiet 2 1 Ljungby
Fabrikdren 29 1 Vimmerby Gangsta 1:2 1 Sundsvall
Fagerhult 1:180, 1:120, 1:105 3 Orkelljunga Gansta 60:1 1 Enkoping
Falun 7:33 1 Falun Gotetorp 3:180 1 Hammaro
Falun 9:22 1 Falun Gotetorp 3:182 1 Hammar6
Fasaden 9 1 Sater Hagbacken 4 1 Smedjebacken
Filen 5 1 Oskarshamn Hagl6sa 19:1 1 Trelleborg
Fisken 2 1 Oskarshamn Haken1&2 2 Sater
Fjallglimmen 2 1 Stockholm Haken 4 1 Sater
Flockliljan 1 1 Nykoping Hammar 1:92 1 Haninge
Forstmdstaren 2 1 Vasteras Handsken 4 1 Sater
Fregatten 16 1 Karlskrona Haren3 1 Oskarshamn
Frej1 1 Oskarshamn Harpan 2 1 Sater
Frej6 1 Oskarshamn Heby 4:49 1 Heby
Frigga 10 1 Ludvika Heimdal 17 1 Skovde
Friggerdker 27:2 1 Falkoéping Hemse Storken 11 1 Hemse
Fritsla 14:8 1 Fritsla Hermes 4 1 Sundsvall
Frostfjarilen 44 1 Huddinge Hermod 1 1 Skaraborg
Frostfjarilen 47 1 Huddinge Hermod 2 1 Skaraborg
Frosve 13:2 1 Skoévde Hermod 3 1 Skaraborg
Fagelvik 1:624 & 1:630 1 Varmdo Hermod 4 1 Skaraborg
Falnds 4:4 och 4:8 2 Séderhamn Hjorten 3 1 Orsa
Farbo 12:3 1 Oskarshamn Hjularéd 2 1 Horby
Farbo 30:2 1 Oskarshamn Hjalmarod 4:94 1 Simrishamn
Farbo 8:13 1 Oskarshamn Horndals Bruk 2:23 1 Avesta
Férmannen 1 1 Kalmar Horndals Bruk 2:24 1 Avesta
Gasellen 12 1 Oskarshamn Hova 3:95 1 Gullspang
Gasellen 28 1 Oskarshamn Hovslagaren 19 1 Vastervik
Gitarren2 & 3 2 Gotene Humlan 2 1 Sater
Gnistan 2 1 Bollnas Hyrkin Puisto Care Home &
Granen 6 1 Ljungby Apartment building 2 Sastamala
Grenen 13 1 Siter Halan 6:6 1 Jonkoping
Greven 4 1 Orsa Haggen 2 1 Skara
Grindang 1:13 1 Nyképing Haggen 3 1 Skara
Gripen 3 1 Oskarshamn Haggen 5 1 Skara
Grottan 2 1 Nyképing Haggesta 4:21 1 Bollnas
Gryt4:12 1 Bsmo Haggesta 7:101 1 Bollnés
Grytan6 1 Nykvarn Halleflundran 8 1 Malmo
Grangesbergs Halsan 22 1 Oskarshamn
Gruvallmanning 1:253 1 Ludvika Harsta 9:3 1 Sundsvall
Grangesbergs Harsta 9:5 1 Sundsvall
Gruvallmanning 1:262 1 Ludvika Histen 3 1 Ludvika
Grangesbergs Hasten 5 1 Ludvika
Gruvallmanning 1:266 Ludvika Histen 8 1 Orsa
Grongarn 1:5 Enkoping Hogsjo-Dal 2:38 1 Harndsand
Grgnland 1 Drammen
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Antal Antal
Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun
Hogsrum 5:116 1 Borgholm Kugghjulet 5 1 Smedjebacken
Idealet 2 1 Sater Kupan 1 1 Skoévde
Idealet 3 1 Sater Kusken1 &2 2 Oskarshamn
Idrotten 12 1 Malmo Kvarngardet 33:2 1 Uppsala
Iggesund 14:269 1 Hudiksvall Kvarnhdjden 1 1 Karlskrona
lllern 1 1 Flen Kvarnsveden 3:196 & 3:197 2 Borlange
Indianen 1 1 Sater Kvartal 71 4 Kristiansand
Ingeborgbo 1:15 1 Avesta Kyrkan 4 1 Lycksele
Ingeborgbo 1:31 1 Avesta Kallby 7:84 & 7:85 2 Gotene
Ingeborgbo 2:51 1 Avesta Kallstorp 8:1 & 8:6 2 Kalmar
Ingeborgbo 3:24 1 Avesta Képmannen 10 1 Orsa
Ingeborgbo 3:37 1 Avesta Képmannen 8 1 Orsa
Ingeborgbo 43:2 1 Avesta Landsdomaren 7 1 Lund
Ingeborgbo 5:19 1 Avesta Lasarettet 8 1 Karlshamn
Ingeborgbo 63:13 1 Avesta Lejonet 11 1 Oskarshamn
Ingefdran 3 1 Oskarshamn Lejonet 12 1 Oskarshamn
Isolatorn 2 1 Ludvika Lejonet 15 1 Oskarshamn
Isolatorn 5 1 Ludvika Lejonet 16 1 Oskarshamn
Julgrisen 1 1 Kalmar Lejonet 19 1 Oskarshamn
Juringegarden 1 1 Huddinge Lejonet 21 1 Katrineholm
Jarnhandlaren 6 1 Nykoping Letten1,2,5,6 4 Karlstad
Jarven4 1 Norrképing Liekolakoti Care Home 1 Sastamala
Jattegrytan 2 1 Vastervik Liliekonvaljen 14 1 Huddinge
Jatten 1 1 Saffle Lilla Nas 3:41, 3:43, 3:42 3 Falun
Kaffebryggaren 1 1 Nykvarn Linet1 1 Norrtélje
Kajan 3 1 Oskarshamn Lingonet 18 1 Vastervik
Kajan4 1 Hassleholm Lisselhagen 4 1 Borlange
Kallblodet 4 1 Botkyrka Lisselmagtorpet 10:14 1 Ludvika
Kallhall 1:24 1 Jarfalla Loke 7 1 Ludvika
Kallhall 1:29 1 Jarfalla Ludvika 3:21 1 Ludvika
Kalvsvik 11:9 1 Haninge Ludvika 4:27 1 Ludvika
Karl XI S6dra 18 1 Helsingborg Luhalahti Home Care 1 Ikaalinen
Kemisten 11 1 Falkoping Lunden 1 1 Malung-Sélen
Klinte Odvalds 1:36 1 Klinte Langholmen 1 1 Vastervik
Klinte Sicklings 5:22 1 Klinte Langsbyn 6:9 1 Hedemora
Klostret 22:52 1 Skara Langseruds-Backa 1:58 1 Saffle
Klévern 7 1 Vanersborg Lannersta 112:14 1 Nacka
Klovervallen 1 1 Borlange Lansmansgarden 1 & 2 2 Hassleholm
Kobbegarden 6:136 1 Goteborg Lansmansangen 1 1 Oskarshamn
Komministern 15 & 19, Larkan 13 & Bofinken 6 2 Nybro
Gunnarp 8:74 3 Hoor Listen 10 1 Flen
Korsnds 2:13 1 Falun Lénnholmen 1 1 Stockholm
Korsnds 2:26 1 Falun Léparen 2 1 Hagfors
Korsnas 7:1 1 Falun Léttinge 9:27 1 Taby
Korsnas 8:1 1 Falun Majsen 3 1 Avesta
Kovan 14 1 Flen Majsmijolet 1 1 Kalmar
Kramsta 1:26 1 Ljusdal Mars 13 1 Oskarshamn
Krakan 1 1 Avesta Martinprocessen 9 1 Viasteras
Krakhult 1:61 1 Boras Masten 3 1 Vistervik
Krdmaren 4 1 Ulricehamn Mataren 1 1 Smedjebacken
Krdmaren 7 1 Vastervik Mekanikern 21 1 Linkoping
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsbeteckning

Antal

fastigheter Kommun

Fastighetsbeteckning

Antal

fastigheter Kommun

Mellosa-Nas 13:6
Merkurius 4
Metes 2
Midgard 11
Minuthandlaren 17
Mo 1:2

MO 1:95
Monsunen 1
Moroten 7
Motorn 11
Muggebo 1:19
Myran 24
Myrstuguberget 20
Malarbacken 4
Masen 2
Monstringen 1
Monstringen 2
Nejlikan 4
Nestor 6

Njord 5

Norr 5:10
Norrberga 4:82
Norrbacken 1:18
Norrtorn 82
Norrtorn 83
Norrvidinge 23:1
Nyckel6én 1:517
Nélberga 1:246
Oden1

Oden2

Oden4

Oden5

Odin1
0Oding,7,11
Odin8

Orion4

Ormen Lange 9
Orminge 60:2
Orminge 62:1
Orresta 2:38
Orten1

Oskar 4

Othem Kilakern 3
Ovanakers Prastbord 1:64
Palmen 2
Paradiset 18
Passaren 9
Penseln 33

Pilen 13
Pimpinellan 1
Platen 8
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Flen
Oskarshamn
Skara
Oskarshamn
Nykoping
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlstad
Ludvika
Mariestad
Oskarshamn
Huddinge
Ludvika
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Hjo
Linkdping
Malung
Oskarshamn
Oskarshamn
Svalév
Visteras
Nykoping
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Huddinge
Nacka
Nacka

Flen
Vasteras
Jonkoping
Othem
Ovanaker
Oskarshamn
Vastervik
Malung-Séalen
Huddinge
Mariestad
Karlskrona
Motala

Ponnyn1&?2
Posten 10
Posten 11
Prosten 22
Prastbol 1:76
Psilander 60
Parlemon1&2
Parlspridaren 1
Rabban 3
Raspen 1
Raspen2 &3
Raststugan 1
Ratten 9
Reflexen 13
Ren 30:17, 49, 67
Ren 30:204-351
Ren 30:353
Residenset 12
Rhenguldet 20
Risatter 5:22
Rosen 2
Rudsndset 2:48
Ryd 15:69

Ryd 15:72

Raby 3:19
Radjuret 1
Raven1
Rédhaken 2
Rédjan 7
Roinge 3:4
Sandsberg 6:67
Sandstenen 4
Sankt Botvid 15
Saturnus 6
Saxofonen 4
Serenaden 17
Sickladn 126:10
Sicklabn 126:12
Sigge 5

Sigvat Skaldsgate 3-5
Sigyn 1

Siken 24

Sil 18:2
Silbodals Prastgard
1:173 & 1:174
Sinclair 12
Singoalla 45
Siskan3och 4
Sjocrona 1
Sjécrona 2
Sjostjarnan 1

2
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Ostersund
Smedjebacken
Smedjebacken
Vastervik

Kil
Karlskrona
Hassleholm
Ostersund
Simrishamn
Nyk6ping
Nykoping
Linkoping
Oskarshamn
Sollentuna
Bollnds
Bollnds
Bollnas
Vastervik
Stockholm
Forshaga
Oskarshamn
Kristinehamn
Skévde
Skévde
Kalmar

Flen

Nybro
Borgholm
Kavlinge
Horby

Falun
Nykoping
Falkoping
Oskarshamn
Vixjo
Stockholm
Nacka
Nacka
Borlange
Sarpsborg
Skaraborg
Stockholm
Gotene

Arjang
Uddevalla
Stockholm
Séderhamn
Hogands
Hoéganas
Katrineholm



FASTIGHETSFORTECKNING

Antal Antal
Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun
Skakbordet 1 1 Smedjebacken Stiby 150:4 1 Simrishamn
Skakbordet 2 1 Smedjebacken Stiby 150:5 1 Simrishamn
Skepparen 1 1 Oskarshamn Stilgjutaren 1 1 Taby
Skeppet 5 1 Vastervik Storavorta 1:62 & 1:63 2 Karlskrona
Skepplanda 2:118 1 Ale Storfors 30:1 1 Storfors
Skeppsbron 1 1 Karlskrona Stretered 1:180 1 Molindal
Skeppsbron 2 1 Karlskrona Stretered 1:186 1 Mélndal
Skeppsbron 3 1 Karlskrona Stretered 1:187 1 Molndal
Skonaren 3 1 Vastervik Strommen 1 1 Kungsbacka
Skrattmasen 4 1 Malmo Stadet 16 1 Flen
Skrubbhyveln 4 1 Stockholm Sundbéck 13:30 1 Orsa
Skraddaren 2 1 Borlénge Sundback 13:36 1 Orsa
Skultorp 1:205 1 Skovde Sunnersta 152:6 1 Uppsala
Skultorp 2:73 1 Skévde Sunnersta 171:6 1 Uppsala
Skumplogen 1 1 Saffle Sunnersta 177:12-15 4 Uppsala
Skyttegillet 7 1 Vasteras Sunnersta 185:7 1 Uppsala
Skytten 2 1 Skara Svalan 11 och 15 2 Oskarshamn
Skare 1:397 1 Karlstad Svanen 1 1 Eda
Skacklinge Gard 11 1 Botkyrka Svanen 17 1 Ludvika
Skalby 77:16 1 Jarfalla Svanen 7 1 Vastervik
Skalkenstorp 17:1 1 Ludvika Svartbdcken 2:6 1 Haninge
Skéalkenstorp 17:10 1 Ludvika Svartbacken 2:7 1 Haninge
Skalkenstorp 17:11 1 Ludvika Salgen 22 1 Skara
Skalkenstorp 17:12 1 Ludvika Sarnabyn 122:1 1 Alvdalen
Skalkenstorp 17:13 1 Ludvika Sétra Gard 1 1 Stockholm
Skalkenstorp 17:14 1 Ludvika Sédvast 9:21 1 Boden
Skalkenstorp 17:15 1 Ludvika Saversta 7:75 1 Bollnas
Skalkenstorp 17:16 1 Ludvika Savja 5:51 1 Uppsala
Skalkenstorp 17:2 1 Ludvika Sodergarden 1 1 Hassleholm
Skalkenstorp 17:3 1 Ludvika Sodergarden 2 1 Hassleholm
Skalkenstorp 17:4 1 Ludvika Sorby 1:169 1 Hagfors
Skalkenstorp 17:5 1 Ludvika Tammstorp 1:17 1 Grastorp
Skalkenstorp 17:6 1 Ludvika Tangen 52 1 Kristiansand
Skalkenstorp 17:7 1 Ludvika Tanhurinne 4 1 Vantaa
Skélkenstorp 17:8 1 Ludvika Tanumshede 1:88 1 Tanum
Skalkenstorp 17:9 1 Ludvika Tapetsoren 21 1 Tibro
Skoldinge-Ramsta 1:180 1 Katrineholm Tellus 1 1 Motala
Skonvik 1:15, 1:17, 1:21, 1:6 4 Sater Tidrymden 9 1 Sollentuna
Smidesjarnet 1 1 Vasteras Tjarveden 1 1 Karlstad
Solliden 1 1 Torsby Tollered 4:2 1 Ale
Solrosen 11 1 Simrishamn Tomelilla 237:116 1 Tomelilla
Solrosen 3 1 Oskarshamn Tor2 1 Ludvika
Solsta 1:7 1 Vallentuna Tor3 1 Ludvika
Sparbanken 28 1 Skaraborg Tornadon 7 / Orkanen 31 2 Oskarshamn
Sparbanken 29 1 Skaraborg Torp 5:14 1 Nyndshamn
Spelaren 13 1 Huddinge Torrdockan 1 1 Oskarshamn
Spannaren 13 1 Borlange Tre kronor 2 1 Orkelljunga
Stenbocken 1 1 Skara Triangelnatet 2 1 Vasteras
Stenby 3:1 1 Knivsta Tranghalla 3:497 1 Jonkoping
Stensiken 1 1 Tidaholm Trénsen 13 1 Oskarshamn
Stenasen 1:316 1 Kil Tummarp 1:189 1 Boras
Stettin 14 1 Malmé Tuntorp 4:34 1 Lysekil
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FASTIGHETSFORTECKNING

Antal Antal
Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun Fastighetsbeteckning fastigheter Kommun
Tuppen 9 1 Vastervik Algen1 1 Hedemora
Tvarakern 16 1 Malmo Algholmen 1 1 Stockholm
Tyral3& 14 2 Borlange Algasen 4 1 Vaggeryd
Tatorten 1 1 Vaxjo Alvehult 1:172 1 Oskarshamn
Ullvi 3:670 1 Vasteras Alvehult 1:215, 217 2 Oskarshamn
Ullvi 3:674 1 Vasteras Alvehult 1:216 1 Oskarshamn
Uppsala Arena 1 Uppsala Alvehult 2:18 1 Oskarshamn
Urberget 3 1 Borlange Artsinglet 4 1 Nykvarn
Urshult 1:19 1 Tingsryd Artskidan 1 1 Borlange
Urshult 1:66 1 Tingsryd Okne 3:17 1 Saffle
Urshult 1:75 1 Tingsryd Oland 1 1 Visteras
Valen1 1 Nybro Oland 4 1 Borgholm
Valhall 5 1 Skaraborg Oraberget 10:39 1 Ludvika
Valkyrian 2 1 Oskarshamn Oraberget 11:20 1 Ludvika
Vallby 8:8 & 8:22 2 Kalmar Oraberget 11:80 1 Ludvika
Verkstaden 7 1 Oskarshamn Oraberget 11:81 1 Ludvika
Verkstaden 8 1 Oskarshamn Oraberget 11:82 1 Ludvika
Verko 3:118 1 Karlskrona Oraberget 11:83 1 Ludvika
Vespern 8 1 Mellerud Oraberget 11:84 1 Ludvika
Vesta 1 1 Oskarshamn Oraberget 11:88 1 Ludvika
Vesta 12 1 Oskarshamn Oraberget 11:91 1 Ludvika
Vesta 5, 14 2 Oskarshamn Oraberget 11:92 1 Ludvika
Vestre Strandgate 21 1 Kristiansand Oraberget 11:93 1 Ludvika
Veteaxet 1 1 Borlange Oraberget 16:1 1 Ludvika
Vile1l 1 Oskarshamn Oraberget 59:2 1 Ludvika
Vinkeln 12 1 Kungsbacka Ornen7 1 Grastorp
Wiola7 1 Oskarshamn Orntorp 1:29 1 Ludvika
Visby Buntmakaren 6 1 Visby Orntorp 1:33 1 Ludvika
Visby Korgmakaren 5 1 Visby Orntorp 1:34 1 Ludvika
Visby Melonen 3 1 Visby Orntorp 1:35 1 Ludvika
Vitsippan 6 1 Borgholm Orntorp 3:19 1 Ludvika
Vittsjo 117:1 1 Hassleholm Orntorp 3:20 1 Ludvika
Vittsjo 118:1 1 Hassleholm Orntorp 3:21 1 Ludvika
Vérholmen 6 1 Stockholm Orntorp 3:22 1 Ludvika
Vagmataren 1 1 Stockholm Orntorp 3:23 1 Ludvika
Vanersvik 6:93 1 Kristinehamn Orntorp 3:24 1 Ludvika
Virsas 8:93 1 Skdvde Orntorp 3:25 1 Ludvika
Vastanvik 1:672 1 Torsby Orntorp 3:26 1 Ludvika
Vastanvik 1:690 1 Torsby Orntorp 3:27 1 Ludvika
Vastby 1:117 1 Karlstad Orntorp 3:28 1 Ludvika
Visterds9 1 Vistervik Orntorp 3:4 1 Ludvika
Vasthorja 12:68 1 Varnamo Orntorp 3:5 1 Ludvika
Vastland 26:39 1 Sundsvall Orntorp 4:29 1 Ludvika
Yggdrasil 1 & 2 2 Skaraborg Orntorp 4:30 1 Ludvika
Aby 1:67 1 Haninge Orntorp 4:7 1 Ludvika
Aby31:1 1 Kalmar Orntorp 5:32 1 Ludvika
Alsta 1:59 1 Haninge Orntorp 5:34 1 Ludvika
Amberg 6:232 1 Sunne Orntorp 5:35 1 Ludvika
Amberg 6:251 1 Sunne Ostjadra 1:251 1 Visteras
Aangen6 1 Eksjo Ostra Dejefors 1:18 1 Forshaga
Aggsvampen 1 1 Norrtilje Overum 1 1 Hoérby
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