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Transaktionen i sammandrag

Styrelsen i Effnetplattformen AB ("nuvarande Effnetplatt-
formen” eller "Moderbolaget”) foreslar att en extra bolags-
stimma den 16 januari 2017 beslutar om att forvirva fastig-
hetsbolagen Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
(efter dess forvarv av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fas-
tigheter AB), Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten
AB, gemensamt "Samhillsbyggnadsbolaget”

Styrelsen foreslar vidare att den nuvarande verksamheten
som bedrivs via ett nybildat dotterbolag, vilket kommer att
6verta firman Effnetplattformen AB (publ), och som bestar
av teknikbolaget Effnet AB samt plattformsverksamheten
med dess minoritetsinnehav i Axxonen Properties och Ani-
mated Games, delas ut till aktiedgarna.

Nuvarande Effnetplattformen foreslds som ett led i att
verksamheten fordndras byta namn till Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) och kommer efter genomford
transaktion endast att bedriva fastighetsférvaltning och
fastighetsutveckling. Aktierna kommer fortsattningsvis att

Effekt for aktiedgarna

handlas pa First North under namnet Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden. Kortnamn kommer att éndras fran EFFN
till SBB. Till f5ljd av den verksamhetsforandring som trans-
aktionen medfér kommer Samhallsbyggnadsbolaget att ge-
nomga sedvanlig granskning av Nasdaq Stockholm och upp-
ritta en bolagsbeskrivning.

Styrelsen for nya Effnetplattformen kommer att ansoka
om att bolagets aktie noteras pa First North.

Transaktionen bedoms inte utlosa nagra skatteméssiga ef-
fekter for aktiedgare i nuvarande Effnetplattformen som ér
bosatta i Sverige och ingen kontant likvid skall erlaggas eller
erhéllas av aktiedgarna i nuvarande Effnetplattformen.

Sammanfattningsvis innebdr transaktionerna att dgarna i
nuvarande Effnetplattformen kommer att behalla sina aktier
i Moderbolaget som namnéndras till Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) samt genom utdelning erhalla
aktier i nya Effnetplattformen som motsvarar dagens verk-
samhet i Moderbolaget.

1 aktie
Nya Effnetplattformen

1 aktie
Nuvarande
Effnetplattformen

1 aktie
Samhaillsbyggnadsbolaget

Preliminar tidplan

Extra bolagsstimma i nuvarande Effnetplattformen

Sista dagen for handel i nuvarande Effnetplattformen inklusive rétt till utdelning®
Forsta dag for handel i nuvarande Effnetplattformen exklusive rtt till utdelning®
Avstamningsdag for utdelning av aktierna i nya Effnetplattformen*

Forsta dag for handel i nya Effnetplattformen*

*Preliminirt, icke beslutat, datum

16 januari 2017
16 januari 2017
17 januari 2017
18 januari 2017
23 januari 2017

Viktig information
Med "nuvarande Effnetplattformen” eller "Moderbolaget” avses i det fol-
jande Effnetplattformen AB (publ) organisationsnummer 556981-7660,
inklusive dotterbolag, fore forvirv av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB och utdelning av nya Effnetplattformen. Med "Effnetplattformen” av-
ses i det foljande, om inte annat framgar av sammanhanget, Effnetplatt-
formen Dividend AB (publ) organisationsnummer 559085-5721 som i
samband med utdelningen fran Moderbolaget kommer att namnéndras
till Effnetplattformen AB (publ). Med ”Sambhallsbyggnadsbolaget” eller
"SBB” avses i det foljande beroende pa sammanhang antingen Moder-
bolaget efter forviarv av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (efter
dess forvarv av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kust-
staden Holding AB och Sérmlandsporten AB, samt utdelning av Effnet-
plattformen alternativt Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
organisationsnummer 559053-5174. Med "Effnet” avses i det foljande
Effnet AB organisationsnummer 556546-4566.

Denna informationsbroschyr har upprittats sasom information till

Moderbolagets aktiedgare infor extra bolagsstimma den 16 januari 2017.
Informationsbroschyren ér inget prospekt enligt lag eller tillimpligt re-
gelverk hdarom. Denna informationsbroschyr innehéller uttalanden av
framatriktad karaktdr som aterspeglar styrelsens nuvarande syn avseen-
de framtida handelser. Aven om Moderbolaget anser att de forvintningar
som aterspeglas i framétriktade uttalanden ér rimliga, kan inga garantier
lamnas om att dessa forvantningar kommer att infrias. Framatriktade ut-
talanden uttrycker endast Moderbolagets bedomningar och antaganden
vid tidpunkten f6r informationsbroschyren. Ldsaren uppmanas att ta del
av den samlade informationen i informationsbroschyren och samtidigt
ha i dtanke att framtida resultat och utveckling kan skilja sig vésentligt
fran Moderbolagets forvantningar. Moderbolaget gor inga utféstelser att
offentligt uppdatera eller revidera framatriktade uttalanden till f5ljd av
ny information, framtida héndelser eller annat utéver vad som kravs en-
ligt lag First North, Nasdaq Stockholms regelverk och andra foreskrifter.

Tvist med anledning av denna informationsbroschyr skall avgoras en-
ligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.




Affaren i korthet

Moderbolaget har enligt pressmeddelande den 6 december
2016 avtalat om att forvirva fastighetsbolagen Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) (efter dess forvirv av
AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kust-
staden Holding AB och Sérmlandsporten AB, gemensamt
“Samhallsbyggnadsbolaget” eller "SBB”. Fastighetsbestandet
i det nya bolaget uppgér initialt till cirka 10,8 miljarder SEK
med initialt cirka en miljon kvadratmeter uthyrningsbar yta.
Hyresintdkterna beréiknas pa heldrsbasis initialt uppga till
cirka 900 MSEK. Forviérven sker genom apportemission om
totalt cirka 406 miljoner aktier samt en kontantdel om cirka
253 MSEK. Genom transaktionen investeras 20 MSEK av
Moderbolagets likviditet i Samhallsbyggnadsbolaget medan
ovriga likvida medel i Moderbolaget om cirka 9 MSEK per 30
september 2016 samt andelarna i intressebolagen Axxonen
Properties AB och Animated Games Sweden AB foljer med
nya Effnetplattformen. Efter transaktionen kommer Moder-
bolagets nuvarande aktiedgare att dga cirka 1,75% av kapita-
let och cirka 0,30% av rosterna i Samhéllsbyggnadsbolaget
(nuvarande Effnetplattformen efter forvarv, namnéndring
och utdelning) samt 100% av nya Effnetplattformen. Affiren
ar villkorad av beslut pa extra bolagsstimma i Moderbolaget
den 16 januari 2017.

Kompletterande fastighetsforvarv

Det blivande dotterbolaget Sambhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) har ingétt avtal med Hemso Fastighets AB
om att kopa en fastighetsportfolj for cirka 1,5 miljarder SEK.
Besténdet bestar av 35 samhillsfastigheter fordelat pa vard,
dldreboende, skola och rittsvisende med en total uthyrbar
area om cirka 175 000 kvm och en total hyresintikt om cirka
150 MSEK. Tilltrade dger rum 10 april 2017. Bolaget har vi-
dare ingatt avtal med Klovern AB (publ) avseende forvirv av
fyra fastigheter i Sdter och tolv fastigheter i Karlskrona for

Innehall

sammanlagt 850 MSEK och med ett sammanlagt hyresvar-
de om 99 MSEK. Samtidigt siljer SBB fastigheten Majorna
220:51 Goteborg till Klovern for 150 MSEK. Bolaget har dven
avtalat med Borlinge kommun om att kopa en fastighets-
portfolj for 750 MSEK. Portfoljen har en total uthyrbar area
om 50 016 kvadratmeter. De totala hyresintdkterna 2016 be-
doms uppgé till cirka 60 MSEK.

Utdelningen i korthet

Styrelsen foreslar att extra bolagsstimman den 16 januari
2017 beslutar att dela ut samtliga aktier i nya Effnetplatt-
formen till aktiedgarna i Moderbolaget (nuvarande Effnet-
plattformen). Sista dag fér handel i nuvarande Effnetplatt-
formens aktie inklusive ritt till utdelning av aktier i nya
Effnetplattformen ar preliminart 16 januari 2017. Preliminér
avstaimningsdag hos Euroclear for erhallande av aktier ar 18
januari 2017.

De som pa avstamningsdagen dr inforda i aktieboken, el-
ler i den i anslutning till aktieboken sérskilt férda forteck-
ningen sasom beréttigade till utdelning, erhaller utan nagon
vidare atgird aktier i Effnetplattformen. Aktierna beraknas
prelimindrt vara tillgangliga pa aktiedgarnas VP-konton,
Investeringssparkonton och depaer omkring den 20 januari
2017.

Effnetplattformen gor bedémningen att villkoren f6r den
sa kallade Lex ASEA-regeln ar uppfyllda och att Eftnetplatt-
formens utdelning av aktier i Nya Effnetplattformen dédrmed
inte &r skattepliktig for mottagare bosatta i Sverige.

Styrelsen for Effnetplattformen kommer att anséka om
att nya Effnetplattformens aktier tas upp for handel pa First
North, Nasdaq Stockholm. Remium Nordic AB kommer att
agera Certified Adviser for nya Effnetplattformen och forsta
dag f6r handel beriknas preliminért bli 23 januari 2017.
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Bakgrund och motiv

Den foreslagna affiren dr ytterligare ett bevis pa Effnetplattformens formaga att jamte teknikrorelsen skapa betydande vér-
den baserade pa sin noteringsplattform och sin investeringskapacitet. Styrelsen bedomer att affiren kommer att skapa ett
lonsamt och vilkonsoliderat noterat fastighetsbolag med god utvecklingspotential inom intressanta segment av fastighets-
marknaden.

Samtidigt drivs den nuvarande verksamheten vidare inom ramen for ett separat noterat bolag med en bred aktiedgarbas.
Vi forvintar oss fortsatta framgéangar for savil det rorelsedrivande dotterbolaget Effnet som plattformsverksamheten och
minoritetsinnehaven i Axxonen Properties och Animated Games.

Efter transaktionens genomférande blir Moderbolagets nuvarande aktiedgare dgare till 100% av nya Effnetplattformen,
som kommer att noteras pa First North, samt dgare till cirka 1,75% av kapitalet i det nya fastighetsbolaget. Samhéllsbyggnads-
bolaget, som 6vertar Moderbolagets notering pa First North, blir ett starkt noterat bolag med ett initialt fastighetsbestand pa
cirka 10,8 miljarder SEK. Samhillsbyggnadsbolaget forvéntas fortsatta sin kraftfulla expansion, vilket inte minst indikeras av
de kompletterande fastighetsforvarv om cirka 3 miljarder SEK som redan har avtalats.

Langre fram i denna informationsbroschyr finns en mer utférlig beskrivning av Samhéllsbyggnadsbolaget, dess mal och
strategier samt en beskrivning av nya Effnetplattformen, teknikrorelsen och de fortsatta planerna for plattformsverksam-
heten. Styrelsen dr 6vertygad om att savil teknikrorelsen i Effnet som plattformsverksamheten kommer att kunna skapa
fortsatt god avkastning for aktiedgarna.

For ytterligare information hénvisas till denna informationsbroschyr, vilken har upprdéttats av styrelsen i Effnetplattformen.
Styrelsen for Effnetplattformen dr ansvarig for innehdllet i denna informationsbroschyr och forsikrar att den har vidtagit
alla rimliga forsiktighetsdtgdrder for att sdkerstdilla att uppgifterna i denna informationsbroschyr, savitt den kinner till,
overensstimmer med faktiska forhdllanden.

Stockholm i januari 2017

Effnetplattformen AB (publ)
Styrelsen



Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

Oversikt
Den 6 december 2016 offentliggjorde Moderbolaget ett for-
virv av f6ljande tre fastighetsbolag (“Forvéirven”):
e Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), inklusi-
ve Gimmel Fastigheter AB (“Gimmel”) och Hogkullen
AB (publ) (“Hogkullen”)
o Kuststaden Holding AB (publ) (“Kuststaden”)
e Sormlandsporten AB (publ) (“S6rmlandsporten”)

Moderbolaget kommer efter forvirvet av de ovanndmnda
fastighetsbolagen att bli ett renodlat fastighetsbolag och
byta namn till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).
Forvarven ér villkorade av beslut pa extra bolagsstimma den
16 januari 2017.

Samhillsbyggnadsbolagets strategi dr att &ga, forvalta
och utveckla bostads- och samhallsfastigheter samt driva
detaljplaneprocesser for kommersiella fastigheter. Fokus
ligger pa fastigheter i attraktiva stdder med underliggande
tillvaxt i Sverige och Norge. Efter fullféljandet av Férvirven
kommer det samlade fastighetsvirdet att uppga till cirka
10,8 miljarder SEK. Bolaget har dessutom avtalat om kom-
pletterande fastighetsforvarv motsvarande ett sammanlagt
fastighetsvirde om cirka 3 miljarder SEK, tilltraden kommer
att ske under forsta halvaret 2017. Storsta dgare i SBB kom-
mer efter fullfoljande av Forvirven att vara Ilija Batljan och
Ilija Batljan Invest AB* (26,5%), Kvalitena AB (publ) (13,4%),
Sven-Olof Johansson, via Compactor Fastigheter AB (5,2%)
och Erik Paulsson, via Backahill AB (4,4%).

Nedan f6ljer en kort beskrivning av de fastighetsbolag
som kommer att ingd i det nyetablerade Samhallsbyggnads-
bolaget.

Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Bolaget grundades av Ilija Batljan 2016 och &ger bostads-
och samhdllsfastigheter i Norden och har som grundidé att
aga och forvalta fastigheterna langsiktigt samt att utveckla
nya bostdder. Genom bolagets stora samhallsengagemang
utgor bolaget en uthéllig och socialt ansvarig samarbets-
partner for kommuner och andra intressenter. Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB forvarvade AB Hogkullen och
Gimmel Fastigheter under hosten 2016.

Gimmel Fastigheter AB

Bolaget édger, forvaltar och utvecklar bostadsfastigheter. Bo-
laget verkar for god fastighetsforvaltning samt lokalt enga-
gemang pé de orter dér fastigheterna dr beldgna. Fastighets-
bestandet utgors av vélférvaltade bostadsfastigheter beldgna
i Sundsvall, S6derhamn och Bollnis.

1 Ilija Batljan kontrollerar cirka 40% av Ilija Batljan Invest AB.

AB Hogkullen (publ)

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

Kuststaden Fastigheter AB

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

Sérmlandsporten AB

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

Fastighetsvdrde per bolag, miljarder SEK

Sérmlandsporten 4,0%
B

Kuststaden 11,0%
RN

SBB 85,0%



Historik?

e April 2016: Ilija Batljan grundar Samhallsbyggnadsbola-
getiNorden AB (publ).

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

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

® Augusti 2016: Forvirvar portféljer for drygt 1,0 miljarder
SEK samt forvarvar tva fastigheter i Norge.

® September 2016: Nyemission om 633,5 MSEK.

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

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

® December 2016: Avtalar om forvarv av Hogkullen inne-
barande en apportemisson om 250 MSEK (Hogkullen har
ocksa utestidende preferensaktier om 315 MSEK?®). Rosel
Ragnarsson utndmns till Finanschef (borjar i mars 2017).

Affarsidé

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

Attihela Sverige forvirva, utveckla och forvalta bostader

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

Mal
Finansiella mal:

Belaningsgrad
® Hogst 70% (nuvarande beléningsgrad uppgar till 62,0%)

Soliditet
® 30% (nuvarande soliditet uppgar till 32,4%)

Rantetdckningsgrad
@ Ligst 1,5x (nuvarande rantetéckningsgrad uppgar till
2,7X)

Operationella mal:

Samhillsbyggnadsbolagets mal &r att inneha ett fastig-
hetsbestand till ett viarde av 20-25 miljarder SEK inom
fem ar.

Strategi

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

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

Kommersiella fastigheter eller lokaler &r inte en del av
Samhallsbyggnadsbolagets fokus men kan komma att inga
i dess portfolj om dessa forviarvats som en mindre del av ett

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

Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

storre bestdnd av bostadsfastigheter, exempelvis ett mark-
plan med butiker, eller om det finns en sannolik mojlighet att
pa sikt konvertera dessa till bostéder.

Fastighetsutveckling

SBBs fastighetsutvecklingsverksamhet fokuserar primért pa
att utveckla byggritter, dér dessa byggritter séljs innan bygg-
nation péborjats. SBB har som utgangspunkt att inte kopa
eller 4ga enbart mark utan att istéllet utveckla byggritter ur
kassaflodesgenererande fastigheter med minimal eller ingen
finansiell risk alls. Efter att ha salt byggratterna tar SBB ofta
del i sjélva utvecklingen av projekt vilket bidrar till ytterli-
gare virdeskapande for bolaget. I dessa fall, utférs detta med
minimal investering fran SBB och alltid i samarbete med en
huvudfinansidr och byggentreprenér som leder projektet.

Utdelningspolicy

SBB har som langsiktigt mal att dela ut upp till 40% av det ut-
delningsgrundande resultatet. Kortsiktigt kommer dock fo-
kus att ligga pa att bygga upp en stark finansiell grund. Vidare
har SBB gett ut en obligation med en utdelningsrestriktion,
vilket innebér att SBB de ndrmsta tva dren enbart ér tillitna
att dela ut upp till 50% av féregdende ars nettovinst och att
utdelning enbart far ske i det fall att soliditeten, efter utdel-
ning, dverstiger 30%.

Marknadsbeskrivning

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

For att mildra effekterna av finanskrisen 2008/2009 har
det under en léngre tid f6rts en expansiv penningpolitik for
att stimulera ekonomin. Riksbanken har sankt sin styrranta,
reporéntan, till historiskt laga nivaer vilken f6r narvarande
uppgar till —0,50%. I september 2016 gick Riksbanken ut
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med ett uttalande dér de uppgav att de raknar med att hoja
repordntan forst i andra halvan av 2017 och att en positiv
repordnta dr att vénta tidigast under 2018.° Men vid sitt se-
naste penningpolitiska moéte i slutet av oktober bedomde
Riksbankens direktion att repordntan kommer att behova
hallas pa —0,50% ett halvar langre jamfort med prognosen
fran september. Sannolikheten att réntan sénks ytterligare
har dessutom 6kat. Det laga réinteldget ger upphov till lagre
avkastningskrav, vilket i sin tur foranlett ett 6kat fokus pa ny-
produktions- och utvecklingsprojekt bland fastighetségare
som komplement till férvaltning och forvarv. Detta medfor
dven att kostnaderna for finansiering for fastighetsbolagen
befinner sig pa historiskt laga nivaer. Transaktionsvolymen
under det forsta halvaret 2016 var den hogst uppmétta na-
gonsin’, och dven justerat for forvarvet av Norrporten si
ligger volymen for det andra kvartalet i nivd med 2014 och
2015, som enligt Savills bdda var mycket starka ar ur trans-
aktionshidnseende. Riksbankens senaste uttalande talar for
fortsatt goda forutsittningar for hoga transaktionsvolymer.

Sambhdllsfastigheter i Sverige

Sambhallsfastigheter dr bendmningen pé sddana fastigheter
dér verksamheten som bedrivs i lokalerna ér skattefinan-
sierad. Sddan verksamhet kan exempelvis vara kopplad till
skola, omsorg, vérd, réttsvasende eller annan myndighet.
Historiskt har denna typ av fastigheter &gts och bedrivits av

Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

det offentliga, sa som kommuner, stat eller landsting. Un-
der borjan av 1990-talet forandrades regleringen géllande
ansvar och typer av driftsformer for omsorgsverksamhet
vilket 6ppnade upp for privata operatorer och pa senare ar
har dgandet av samhallsfastigheter i allt storre utstrickning
overgatt till att bli privat. Vidare uppger tva av tre kommu-
ner att de kommer att sélja fastigheter under den kommande
femarsperioden?, vilket talar for att privatiseringen av fas-
tighetsédgandet av samhallsfastigheter kommer att fortsatta
framover.

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

Bostadsfastigheter i Sverige

Det rader en bostadsbrist i de flesta av Sveriges kommuner.
Av Sveriges 290 kommuner anger 277 av dem att det under
de kommande fem &ren kommer att krévas fler bostéder dn
dagens bestand. Dagens bostadsbrist dr ett resultat av bland
annat eftersatt bostadsbyggande, positiv naturlig folkokning
och invandring samt kostsam fastighetsutveckling av bosté-
der. Det faktum att bostadsbyggandet har eftersatts under en
sa pass lang tid har foranlett en stor bostadsbrist i Sverige.
Boverket uppskattar det totala behovet av bostéder i Sverige
till mer d4n 700000, varav 461 000 under perioden 2015—
2020 och 244 000 under perioden 2021-2025. Under 2016
och 2017 kommer det enligt Boverkets prognos att byggas
sammanlagt drygt 130 000 bostéder i landet?, vilket motsva-
rar en arlig takt om 65 000 bostédder och som understiger Bo-
verkets uppskattade behov om 92 200 bostédder per ar under
perioden 2015-2020.

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

Fardigstillda lagenheter i relation till befolkningsforandring i riket
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De senaste arens befolkningstillvéixt har varit historiskt
hog och uppgick exempelvis i genomsnitt till 0,9% under pe-
rioden 2010-2015, att jamfora med snittet under perioden
1970-1999 om 0,3%.

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

Den hyresreglering som rader i Sverige innebér att hyran
ska bestimmas efter en jamforelse med likvardiga lagenhe-
ter och maste folja de allmédnnyttiga bolagens hyresnivaer
i jamforbara omraden. Detta medfor att hyresnivaerna i
ménga omraden i Sverige sannolikt dr ligre &n vad som
vore marknadsmaissigt. Hushéllens boendeutgift understi-
ger med andra ord den faktiska betalningsviljan. Detta blir
tydligt ndr man jamfor hushallens boendeutgift i relation till
den disponibla inkomsten, en kvot som sjunkit genom aren
till f6ljd av att hushéllens boendeutgift eller hyra inte okat
i samma takt som den disponibla inkomsten. De som bor i
bostadsritt eller sméhus ddremot har, utéver en 6kad dispo-
nibel inkomst, kunnat dra nytta av minskade réntekostnader.
Det faktum att hyresnivaerna dr reglerade och understiger
marknadsmadssiga nivéer har en riskminimerande effekt for
hyresvirden da det, tillsammans med ett eftersatt hyresbo-
stadsbyggande, lett till en 6verefterfragan pa hyresbostader.

Boendeutgift i relation till disponibel inkomst,
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Fastighetsbestandet i korthet

SBB fokuserar pa fastigheter inom primért tva segment,
Sambhallsfastigheter (40% av fastighetsvirdet) och Bostads-
fastigheter (41% av fastighetsvirdet). Aterstaende 18% av
fastighetsvirdet utgors av andra typer av fastigheter, primért
med avsikten att driva detaljplaneprocess for att utvecklas
till bostadsfastigheter.

Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

Fastighetsportfoljen har ett fastighetsvarde motsvarande
10751 MSEK (bokfért viarde motsvarande 10717 MSEK)
med en uthyrbar area om 946 138 kvadratmeter och 499
fastigheter. De totala arliga hyresintakterna uppgar till 909
MSEK med ett driftnetto om 584 MSEK, motsvarande en di-
rektavkastning om 5,4%.

e Sambhillsfastigheter inkluderar skolor, dldreomsorg,
LSS-boenden och kommunala och statliga verk och
myndigheter och har ett totalt fastighetsvarde om
4342 MSEK med arliga hyresintidkter motsvarande 321
MSEK.

® Bostadsfastigheter bestar primért avldgenheter i
hyreshus men inkluderar dven radhus, och dess sam-
lade fastighetsvarde uppgar till 4 461 MSEK.

e Ovriga fastigheter utgors primart avkommersiella
fastigheter med avsikten att driva detaljplaneprocess
for att utvecklas till bostadsfastigheter. Det samlade
fastighetsvirdet inom detta segment uppgér till 1 948
MSEK, varav det bokforda vardet av byggrétter uppgar
till 376 MSEK.

Hyresvirdet for fastighetsportfoljen uppgar till 947 MSEK,
vilket efter avdrag for vakanser och hyresrabatter om 38
MSEK, resulterar i en ekonomisk uthyrningsgrad om 96%.
Samhallsfastigheter och bostadsfastigheter utgor majorite-
ten av fastighetsportfoljen sévil i termer av fastighetsvirde
som andel av driftnetto. Samhallsfastigheter utgor 40% av
fastighetsvirdet och 44% av driftnettot. Bostadsfastigheter
utgor 41% av fastighetsvirdet och 41% av driftnettot. Bo-
stadsfastigheter utgor den storsta delen av uthyrbar area,
motsvarande 485 749 kvadratmeter (51% av den totala ut-
hyrbara arean) foljt av Samhallsfastigheter med 244223 kva-
dratmeter (26% av den totala uthyrbara arean) och Ovriga
fastigheter utgor 216 166 kvadratmeter (23% av den totala
uthyrbara arean).

Nyckeltal, det totala fastighetsbestandet

Nyckeltal

Antal fastigheter 499
Fastighetsvdrde, MSEK* 10751
Uthyrbar area, kvadratmeter 946 138
Fastighetsvérde per kvadratmeter, SEK 11363
Hyresvérde per kvadratmeter, SEK 1001

Hyresintdkter per kvadratmeter, SEK 961
Drift- och underhallskostnader per kvadratmeter,

SEK 344
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 617
Forvaltningsresultat per kvadratmeter, SEK 354
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1%
Overskottsgrad, % 64,2%

Rantetdckningsgrad, ganger 2,7
Direktavkastning 54%

* Enligt véarderingsintyg. Det bokforda véardet uppgar till 10 717 MSEK.
Skillnaden utgors av en negativ skatteeffekt om 34 MSEK.

10 Notera att skillnaden mot virdeintygen som stipulerar ett samlat fastighets-
varde om 10 751 MSEK ar hanforligt till en negativ skatteeffekt om 34 MSEK.



Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

Fordelning av segment, baserat pa bokfort Fordelning, typ av hyresgast/verksamhet inom
fastighetsvirde segmentet Samhallsfastigheter

) P o
Sambhaélisfastigheter 40,4 % Privat halsovard 6,0%

Ovrigt 18,1%
N\

Utbildning 7,0%
N

Kommun/stat 56,0%

LSS 31,0%

Bostadsfastigheter 40,5%

Samhdllsfastigheter Nyckeltal, Samhallsfastigheter
Samhillsfastigheter har ett fastighetsvirde motsvarande  Nyckeltal
4342 MSEK och ett driftnetto om 259 MSEK, vilket mot- Ao gheter 197
svalcflar erll) .c}irektavkastninj‘on; 6,(;%. SB]% har langa k?ntrakt Fastighetsvérde, MSEK 4342
;n ed stabila moFaTFte;’ af,, € d em ;tgrostahl/llyresia:terna Uthyrbar area, kvadratmeter 244223
ar en genomsnitt1g yresiangc om 7,6 ar. Viajortteten av Fastighetsvérde per kvadratmeter, SEK 17781
hyresgésterna i SBBs samhéllsfastigheter ar direkt eller in- )
: . o Hyresvérde per kvadratmeter, SEK 1333
direkt skattefinansierade. Den genomsnittliga kvarvarande intik kvad
hyreslangden (WAULT) uppgar till 7,1 &r**. Kassaflodena i ereSInta ter pero vadratmeter, SEK 1313
detta segment karaktériseras av lag risk givet lag hyresgést- Drift- och underhallskostnader per
omsittning (specialanpassade fastigheter, langa avtal och kv?adratmeter, SEK 251
héga kostnader relaterade till omlokalisering) samt hég kre- ' |ftnett.o per kva<'j ratmeter, SEK 1062
ditvirdighet. D& nya avtal med nya motparter ofta ér kopplat Iikonomlsk uthyrningsgrad, % 98,5%
till omfattande byrékrati och kriver en hel del administrativt ~ Overskottsgrad, % 80,9 %
arbete fordrar offentliga hyresgister ofta att forlinga befint-  Direktavkastning, % 6,0%

liga avtal. Pa grund av underliggande demografiska trender
sa som 0kande och aldrande befolkning samt en ovilja fran
kommuner att dga fastigheter'? bedoms efterfragan och ut-
bud péa samhdllsfastigheter att forbli god.

De fem storsta hyresgésterna inom segmentet
Samhallsfastigheter

Andel
totala
Hyres- hyres-
intakter WAULT Antal intdkter
Hyresgast (mSEK) (ar)" kontrakt (%)
Statsbygg / Justis og
beredskapsdeparte-
mentet 87,1 7.7 2 9.6%
Landstinget Dalarna 25,7 4,5 35 2,8%
Vistra Gotalands Lans
Landsting 14,5 5,8 2 1,6%
Ambea™” 13,9 10,1 20 1.5%
Kunskapsskolan 12,5 10,7 3 1.4%
Totalt, fem stérsta
hyresgasterna 153,7 7.8 57 16,9%
Ovriga 1671 6.4 301 18,4%
Totalt 320,8 71 358 353%

* Perden 7 december 2016. WAULT (weighted average unexpired lease term)
ar den genomsnittliga kvarvarande hyreslangden.
** Inklusive dotterbolag

11 Perden 7 december 2016. WAULT (weighted average unexpired lease term)
ar den genomsnittliga kvarvarande hyreslangden.
12 NAI Svefa



Bostadsfastigheter

SBB har totalt 262 fastigheter med inslag av eller helt be-
stdende av bostédder (den totala uthyrbara arean for en och
samma fastighet kan utgoras av olika fastighetstyper) med
ett fastighetsvirde motsvarande 4460 MSEK (41% av det
samlade fastighetsvirdet). Den nuvarande avkastningen pa
bostadsfastigheterna uppgar till 5,3%. SBBs strategi ér att fo-
kusera pé bostadsfastigheter i stdider med en underliggande
befolkningstillvaxt och en attraktiv avkastning. Bostadsfas-
tigheter utgor det storsta segmentet i fastighetsportfoljen
baserat pa uthyrbar area om 485 749 kvadratmeter, motsva-
rande 51% av SBBs totala uthyrbara area. Fastighetsvirdet
per kvadratmeter om 9183 SEK per kvadratmeter ligger
langt under den uppskattade kostnaden f6r nyproduktion,
som normalt uppgér till omkring 20 000-30 000 SEK per
kvadratmeter. Hyresvirdet for segmentet uppgar till 460
MSEK, motsvarande 947 SEK per kvadratmeter. De &r-
liga hyresintakterna fran Bostadsfastigheter uppgar till 448
MSEK, vilket resulterar i en ekonomisk uthyrningsgrad om
97%. Bostadsfastigheter bidrar med 213 MSEK till driftnet-
tot, vilket motsvarar 40% av SBBs totala driftnetto, strax un-
der driftnettot fran segmentet Sambhallsfastigheter. SBB ar-
betar ocksa aktivt och systematiskt med renoveringar for att
oka fastigheternas attraktivitet samt att 6ka hyresintakterna.
SBB letar alltid efter portféljer av bostadsfastigheter med en
attraktivlonsamhet och minsta direktavkastning om 4%.

Nyckeltal, Bostadsfastigheter

Nyckeltal

Antal fastigheter med bostadsinslag 262
Fastighetsvarde, MSEK 4460
Uthyrbar area, kvadratmeter 485749
Fastighetsvarde per kvadratmeter, SEK 9183
Hyresvérde per kvadratmeter, SEK 947

Hyresintékter per kvadratmeter, SEK 921
Drift- och underhallskostnader per

kvadratmeter, SEK 439
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 482
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3%
Overskottsgrad, % 52,4%
Direktavkastning, % 53%

Ovrigt

SBB har dven en strategi att forvarva kommersiella fastighe-
ter i attraktiva lagen, dar detaljplaner for bostdder kan ut-
vecklas. Nar detaljplan for utveckling av bostéder har vunnit
laga kraft séljer SBB byggritterna eller deltar i utvecklingen,
enbart ur ett finansiellt perspektiv, med begridnsad expo-
nering. Huvudintentionen &r dérfér inte att behalla de nu-
varande kommersiella fastigheterna i befintlig form, utan
istéllet att utveckla detaljplan for bostader. SBB har totalt
88 kommersiella fastigheter med en total uthyrbar area om
216 166 kvadratmeter och ett bokfort varde om 1 568 MSEK.
Dessa bidrar med 90 MSEK till driftnettot och har en uthyr-
ningsgrad om 87%. Utover detta haller SBB byggritter och
andra fastigheter till ett virde om 376 MSEK respektive 3
MSEK. Malet ar att utveckling av bostdder ska bidra med
5-10% avkastning pa eget kapital arligen samtidigt som fast-
igheterna i detta segment inte ska uppga till mer dn 20% av
det samlade fastighetsvérdet. Enbart en mindre del av den
totala potentialen i SBBs projektutvecklingsportf6lj ar upp-
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tagen i balansriakningen. SBB uppskattar att virdet pa den
del av projektutvecklingsportf6ljen som inte dr upptagen i
balansridkningen uppgér till cirka 1 miljard SEK.

Nyckeltal, Ovrigt™

Nyckeltal

Antal fastigheter 105*
Fastighetsvédrde, MSEK 1948
Uthyrbar area, kvadratmeter 216166
Fastighetsvérde per kvadratmeter, SEK 7255
Hyresvérde per kvadratmeter, SEK 746
Hyresintékter per kvadratmeter, SEK 652
Drift- och underhdllskostnader per kvadratmeter,

SEK 237
Driftnetto per kvadratmeter, SEK 415
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,3%
Overskottsgrad, % 63,7%
Direktavkastning, % 5,7%

* Inkluderar 6 byggratter pa befintliga fastigheter samt 11 6vriga fastigheter,
sdsom mark, etc.

Notera: Fastighetsvérde inkluderar 376 MSEK i byggratter och 3 MSEK i andra
projekt medan resterande véarden enbart dr baserat pa det existerande kom-
mersiella bestdndet.

De fem storsta utvecklingsprojekten inom segmentet
Ovrigt

Utvecklings- Antal  Nuvarande
projekt Omrade kvadratmeter varde (MSEK)
Raspen2 &3  Nykoping 65 000 150
Kaffebryggan1 Nykvarn 25000 100
Falun 9:22 Falun 70000 100
Jarven 4 Norrkdping 9900 20
Krdmaren 4 Ulricehamn 7 500 6
Totalt 177 400 376

Fastighetsfordelning Geografi

SBBs fastigheter kommer att ha en bred geografiskt sprid-
ning, med fastigheter frén Ystad i syd, till Boden i norr. Majo-
riteten av fastigheterna befinner sig i smé och mellanstora
stdder. SBB ager dessutom fastigheter i Stor-Stockholm,
Malmé, Géteborg och Oslo. Majoriteten av fastigheterna ér
samlade i de centrala och sydliga delarna av Sverige, ddar ma-
joriteten av Sveriges befolkning bor. Fastighetsférvaltningen
hanteras av extern part (Hestia Sambygg AB), vilket gor det
mojligt for SBB att ha en bred geografiskt spridning men
med bibehéllen effektivitet. Oslo (1245 MSEK), Oskars-
hamn (779 MSEK), Stor-Stockholm (673 MSEK), Nykoping
(525 MSEK), Motala (442 MSEK) och Goteborg (413 MSEK)
utgor de storsta stiderna i fastighetsportfoljen. Totalt kom-
mer SBB att ha fastigheter i 93 olika stider runtom i Sverige
och Oslo', ochi23 av dessa stéider aterfinns fastigheter mot-
svarande ett virde 6ver 100 MSEK. Dessa 23 stider kommer
att utgora 74% av det samlade fastighetsvirdet. SBB pla-
nerar att huvudsakligen fokusera pa Sverige, men ser éven
over mojligheterna att expandera inom segmentet Sam-
hillsfastigheter till de 6vriga nordiska landerna. Segmentet
Bostadsfastigheter kommer uteslutande att fokusera pa den
svenska marknaden.

13 Notera att nyckeltalen nedan (bortsett fran antalet fastigheter och fastighets-
virdet) baseras pa de kommersiella fastigheterna i segmentet och alltsé inte inklu-
derar projekt eller obebyggd mark.

14 Inklusive avtalade men énnu ej tilltradda fastigheter per 2016-12-05.
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Geografisk oversikt’

@ stider med bokfort virde overstigande 100 MSEK
® stider med bokfért vdrde understigande 100 MSEK

.Sundsvall
o

Bollnas
o0
o ® ® ssderhamn

o
Borlinge & Sater q® Falun
Oslo @ : Ludvika @ R
LN o

° 2e o O arfalla
Karlstad &®

f‘?l“ ° éy Storstockholm
® Finspa
) ° mspang.. ® Nyképing

Skarabor. ?‘ .Q Norrképin
20" Tivotala ping

) .Falképing
Goteborg' (1 o o .Véisterv}

® Oskarshamn

Falkenberg @
alkenberg o ® d

e

°
)
L

Malmo © @

15 Exkluderar Hogkullens fastigheter

11



Kompletterande fastighetsforvarv

SBB har ingatt ett avtal med Hemso Fastighets AB om att
kopa en fastighetsportfolj omfattande 35 samhillsfastighe-
ter i sodra och mellersta Sverige for cirka 1,5 miljarder SEK.

Fastighetsportfoljen omfattar dldreboenden, utbildnings-
fastigheter, vard och rittsvisende. Den totala uthyrbara
arean dr cirka 175 000 kvm och ér till storsta delen offentliga
hyresgister som staten, landsting, kommuner och univer-
sitet. De storsta hyresgésterna utgors av Vistra Gotalands
Lans Landsting och Lunds Universitet. Den genomsnittliga
aterstadende hyrestiden uppgar till cirka fyra ar. Tilltrade dger
rum 10 april 2017.

SBB har ingitt ett avtal med Klovern AB (publ) avseen-
de forvirv av fyra fastigheter i Siter och tolv fastigheter i
Karlskrona f6r ssmmanlagt 850 MSEK. Samtidigt séljer SBB
fastigheten Majorna 220:5 i Goteborg till Klovern for 150
MSEK.

Fastigheterna i Sdter har en total uthyrningsbar yta pa
44 000 kvadratmeter, ett hyresviarde pa 37 MSEK och en eko-
nomisk uthyrningsgrad pa 93%. Storsta hyresgést dr Lands-
tinget Dalarna.

Fastigheterna i Karlskrona omfattar 57 000 kvadratmeter,
har ett hyresvirde pa 62 MSEK och en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 95%. Lokalerna hyrs till storsta delen av Karls-
krona kommun. Tilltrddet sker den 2 maj 2017.

Fastigheten i Majorna, Goteborg, har en uthyrningsbar
area pa 4410 kvadratmeter och dérutéver garage pa totalt
2970 kvadratmeter. Den ér fullt uthyrd och storsta hyresgast
ar Vastra Gotalands Lans Landsting.

Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

SBB har vidare ingatt avtal med Borlinge kommun om att
kopa en fastighetsportfolj for 750 miljoner SEK. Portf6ljen
har en total uthyrbar area om 50016 kvadratmeter varav
18853 kvadratmeter (38%) utgors av bostdder och 31163
kvadratmeter (62%) utgors av samhallsfastigheter. De totala
hyresintakterna 2016 bedoms uppga till cirka 60 MSEK var-
av cirka 40% utgors av bostadshyror och cirka 60% utgors av
lokalhyror.

Forvirvet anses passa vl in i bolagets verksamhet och
strategi. Bestdndet bestar av 9 samhills- och bostadsfastig-
heter i centrala Borlinge. Koparen Overtar alla befintliga
avtal med hyresgésterna. For stadshuset skrivs ett sérskilt
hyresavtal som ger kommunen tillgang till stadshuseti 15 ar,
med option pa forlingning.

Samtliga kompletterande fastighetsforvarv innehaller
finansieringsforbehall.

Organisation

Organisationen kommer att besta av totalt elva anstillda
med ansvar, utéver VD, for legala fragor, marknad och kom-
munikation, fastighetsutveckling, ekonomi, affirsutveckling
och forvaltning. Fastighetsdrift, teknisk- och ekonomisk
forvaltning skots externt av Hestia Sambygg AB (beskrivs i
detalj nedan). Pa grund av hog skalbarhet med extern fastig-
hetsforvaltning och outsourcad ekonomisk administration,
bedéms den centrala administrationen kunna hantera en
portfolj om upp till dubbla den nuvarande storleken.

Marknad och kom-
munikation

Fastighets-
utveckling

Ekonomi och
finansiering

Projektutveckling
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Hestia Sambygg AB

Fastighetsforvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB ér ett
bolag inom Hestia-koncernen. Det grundades under varen
2016 och 4gs av Ilija Batljan Invest AB och Hestia Fastighets-
forvaltning AB. Hestia Fastighetsforvaltning AB har mer 4n
170 anstallda runtom i Sverige och Finland och skoter totalt
3 miljoner kvadratmeter. Avtalen med SBB ér skrivna pa
armslangds avstand och dr baserade pa sjalvkostnader samt
en marginal om 7%.

Forvaltningsbolagets syfte dr att kunna sékerstdlla en
flexibel och skalbar foérvaltningsorganisation fér Bolagets
behov genom att anvinda Hestia-koncernens organisation
och lokalkontor i landet. Hestia Sambygg svarar for fastig-
hetsdrift, teknisk- och ekonomisk férvaltning av Bolagets
bestand. Precis som for Hestia dr kompetens, 6ppenhet och
flexibilitet nyckelord i féretagets verksamhet. Avsikten &r att
absorbera lokala spelare som har varit ansvariga for fastig-
hetsforvaltningen av de forvirvade fastigheterna for att bi-
dra positivt till samhéllet.

Beskrivning av Samhallsbyggnadsbolaget

Tack vare att Hestia Sambygg dr en del av Hestia far Bola-
get direkt tillgéng till teknisk och ekonomisk forvaltnings-
kompetens och en forvaltningsorganisation som tédcker den
storsta delen av Sverige. Hestia Sambygg levererar teknisk
fastighetsdrift, teknisk och kommersiell férvaltning samt
ekonomisk forvaltning. Genom att ha extern fastighetsfor-
valtning som dven hanterar fastighetsskotsel och ekonomisk
administration minimeras behovet av en central administra-
tion i SBB som dérigenom kan fokusera pa bostadsutveck-
ling.

13



Ekonomisk information

Samhillsbyggnadsbolaget

Nedanstaende finansiell information baseras utifran att
forviarven genomfors och konsolideras, att utestdende kon-
vertibler och &dgarlan emitterade till ett virde om totalt 794
MSEK konverteras till stamaktier, att utestdende preferens-
aktier i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB och AB Hog-
kullen och utestdende teckningsoptioner i AB Hogkullen
forviarvas med vederlag i form av nyemitterade preferens-
aktier respektive stamaktier och inkluderar den obligations-
emission som offentliggjordes av Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) den 20 december 2016 motsvarande 600
MSEK med en ranta om STIBOR 3M inklusive en rantemar-
ginal pa 6,25 procentenheter. Den finansiella informationen
ar hdmtad fran de involverade bolagens interna bokforings-
system per den 16 december 2016 och har varken reviderats
eller granskats av revisor. Siffror avseende Effnetplattformen
(nuvarande och nya) ér per 30 september 2016.

Balansrdkning proforma?

Aktuell intjaningsformaga’

Nedan beskrivs Bolagets intjianingsforméga pa helarsbasis.
Den aktuella intjdningsforméigan dr sammanstilld utifran
befintliga hyresavtal vid transaktionens genomférande samt
historiska drift- och underhéllskostnader.

MSEK Proforma
Hyresintdkter 909
Drift- och underhallskostnader -326
Driftnetto 584
Central administration -35
Forvaltningsresultat 549
Finansnetto -206
Resultat fore skatt 343
Utdelning, preferensaktier -50
Resultat fore skatt, hanforligt till

stamaktiedgare 293

Nedan beskrivs SBBs balansrékning proforma vid transaktionens genomférande under antagande om att Nya Effnetplattfor-

men delas ut till Effnetplattformens aktiedgare.

Nuvarande Utdelning nya Forvarv

MSEK Effnetplattformen Effnetplattformen  fastighetsbolag Proforma
Forvaltningsfastigheter - - 10717 10717*
Ovriga anldggningstillgdngar 13 -13 82 82
Totala anlaggningstillgangar 13 -13 10799 10799
Ovriga omséattningstillgdngar 0 0 114 114
Likvida medel och kortfristiga placeringar 29 -9 429 449
Totala omsittningstillgangar 29 -9 544 564
TOTALA TILLGANGAR 41 -22 11343 11363
Preferensaktiekapital - - 712 712
Stamaktiekapital* * 39 -19 2946 2966
Totalt eget kapital 39 -19 3658 3678
Uppskjuten skatteskuld 1 -1 240 240
Skulder till kreditinstitut - - 6289 6289
Obligationslan - - 800 800
Ovriga kortfristiga skulder 2 -2 356 356
Totala skulder 3 -3 7685 7 685
TOTALT EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 =22 11343 11363
Nyckeltal

Soliditet (%) 32,4%
Nettobeldningsgrad, inklusive obligationer (%) 62,0%
Rantetdckningsgrad (ggr) 2,7x
Nettoskuld 6639

* Notera att skillnaden mot véarderingarna som stipulerar ett samlat fastighetsvarde om 10 751 MSEK &r hanfoérligt till en negativ skatteeffekt om 34 MSEK.
** Notera att aktiedgarférteckningen i avsnittet " Aktiekapital och dgarforhéllanden” inte tar hdnsyn till effekten av konverteringen av konvertibler och dgarlan till

stamaktier emitterade till ett vdrde om 794 MSEK.

1 Noteraattden aktuella intjaningsférmagan inkluderar rantekostnader for den obligation som emitterades i december 2016 baserat pa en volym om 600 MSEK och

enrantaom 6,25%.

2 Noteraattsiffornaitabellen dr avrundade varfér de inte nddvindigtvis summerar.
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Finansiering

SBB arbetar aktivt med olika finansieringskallor for att halla
en vil diversifierad och effektiv kapitalstruktur. I syfte att re-
ducera beroendet av en enskild langivare samt att 6ka kon-
kurrensen och tillgingligheten av kapital till basta mojliga
villkor upptar SBB lan fran flera olika banker. Utéver banklan
sOker SBB ocksa diversifiering for sin skuldfinansiering i ka-
pitalmarknader for att sidkerstélla 6kad flexibilitet. SBB har
gett ut en sikerstilld obligation om nominellt 185 MNOK
som 16per med en rénta om NIBOR +7,0% och forfaller i
oktober 2018. Vidare har SBB i december 2016 emitterat en
icke sékerstilld obligation om 600 MSEK som 16per med en
ranta om STIBOR 3M +6,5% och kommer efter férvirven att
ha en vilbalanserad forfallostruktur dér totalt 1858 MSEK
forfaller inom 2 ar, inkluderat den icke sikerstillda obliga-
tionen om 600 MSEK. Obligationen om 600 MSEK forfaller
efter 1,5 ar vilket resulterar i ett totalt férfall om 1 129 MSEK
2018.

Harutover finns det i det blivande dotterbolaget Sam-
hillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) 794080 onote-
rade preferensaktier (emitterade till ett virde motsvarande
397 MSEK) och konvertibler samt dgarlan emitterade till ett
virde motsvarande 794 MSEK. I AB Hogkullen (publ) finns
det 937500 utestdende teckningsoptioner (motsvarande
9375000 stamaktier i AB Hogkullen med en teckningskurs
om 10 SEK) samt 9 375 000 noterade preferensaktier (emit-
terade till ett virde motsvarande 300 MSEK). Innehavarna
av ovan ndmnda finansiella instrument kommer att erbjudas
mojlighet att konvertera dessa instrument till preferens-
aktier och/eller stamaktier i SBB i enlighet med respektive
finansiella instruments villkor och/eller avtal eller annat
framtida erbjudande, nagot som kommer att medféra en ut-
spadning for 6vriga aktiedgare i SBB.

Ekonomisk information Samhallsbyggnadsbolaget

Oversikt, finansiering (MSEK)?
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3 Konvertibler, dgarlan och preferensaktier ar upptagna till emitterat varde
(AB Hoégkullens preferensaktier dr upptagna till 105% av det emitterade vardet
i enlighet med inlosenkurs per maj 2019). AB Hogkullens teckningsoptioner an-
tas inte medfora nagon ytterligare 6kning av stamaktiekapitalet.
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Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer i Samhallsbyggnadsbolaget

Styrelse

Forslag till styrelse kommer att presenteras fore den
extra bolagsstdmman.

Ledande befattningshavare

llija Batljan
Verkstillande direktor.

Fodd 1967.

Ph.D. i demografi och planering for éldrevard, Stock-
holms Universitet. Kandidat i Ekonomi, Stockholms Uni-
versitet. Vice VD och chef for affarsutveckling vid Rikshem
AB 2011 - 2016. Landstingsrad i Stockholms Lans landsting
2010-2011, Kommunstyrelsens ordforande i Nyndshamn
2005-2010, Departementsrid, Regeringskansliet 2001-2004.
Ilija har bl.a. varit ordférande for Cryptzone Group AB (ti-
digare noterat pa First North), ordférande f6r Sodertorns
Hogskola, ledamot i Cryptzone Worldwide Inc, Phoniro
Systems AB och Teligent Telecom AB, samt arbetat for In-
teramerikanska utvecklingsbanken och varit gastforskare pa
EU-kommissionen, DG ECFIN.

Innehav: 45 558 167 A-aktier och 146 531 B-aktier, samt
ar huvudégare i Ilija Batljan Invest AB som &ger 63 495 701
A-aktier.

Krister Karlsson
Vice VD, fastighetsutvecklingschef.

Fodd 1970.

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

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

Innehav: 3174 785 A-aktier.

Par-Ola Mannefred
Avdelningschef, Samhillsfastigheter.

Fodd 1961.

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

For nérvarande dven ledamot i Goteborgs Stads kom-
munfullméktige samt tidigare styrelseledamot i Liseberg
AB samt funktionér i andra bolag i Lisebergs-koncernen un-
der aren 2003-2015 och styrelseledamot i Goteborgs Stads
Egnahems AB under aren 2011-2015.

Innehav: 3 653 939 B-aktier.
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Eva-Lotta Stridh
CFO.

Fodd 1975.

Ekonomie kandidatexamen vid Stockholms universitet.

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

Innehav: 317 479 A-aktier.

Rosel Ragnarsson
Finanschef.

Fodd 1955.

Ekonomie kandidatexamen vid Uppsala universitet.

Vice VD/skuldchef hos SLL Interfinans, olika chefstjans-
ter pa Dexia Stockholm och flertalet andra positioner inom
finans hos Nordea, Swedbank, SBAB och Citibank.

Innehav: 12 211 B-aktier.

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

Joakim Bill

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

Stefan Bjorkqvist
Forvaltningschef.

Fodd 1973.

Civilingenjorsutbildning i véig- och vattenbyggnadstek-
nik.

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

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



Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer i Samhallsbyggnadsbolaget

Sverker Eriksson
Kommunikationsansvarig.

Fodd 1966.

VD f6r Newsec Communication AB, 30 érs erfarenhet av
Public Affairs i Stockholm. Tidigare medlem hos Modera-
terna i Stockholm dér han varit kontorschef och kampanjan-
svarig i nio val. Omfattande erfarenhet av marknadsforing,
media, krishantering och rekrytering.

Innehav: —.

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

Foreslagen revisor

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

Aktieinnehav ovan inkluderar i forekommande fall innehav via bolag, kapitalforsikring och nérstdende.

Fansdrrateral angassys £ Kn s seregar
| orngivringen. Hr visas pul gl och gria
|
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Riskfaktorer for Samhdllsbyggnadsbolaget

En investering i Samhillsbyggnadsbolaget ar forenad med
risk. Vid bedomningen av Samhallsbyggnadsbolaget i Nor-
dens framtida utveckling ar det av stor vikt att vid sidan av
mojligheterna till resultattillvixt dven beakta riskfaktorer.
Nedan anges nagra av de faktorer som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksambhet, resultat och finansiella stéll-
ning. Faktorerna &r inte framstéllda i prioriteringsordning
och gor inte ansprak pa att vara heltdckande.

Hyresintakter och driftskostnader

Hyresintdkter utgér Samhallsbyggnadsbolagets huvudsak-
liga lopande intdkter. Dessa skall tdcka drift- och under-
hallskostnader samt kapital- och administrationskostnader.
Minskar hyresintikterna kommer det sannolikt att resultera
i forsamrat operativt kassaflode och resultat, vilket paverkar
bolagets finansiella stéllning negativt.

En vanlig orsak till minskade hyrestékter ar en okad va-
kansgrad. Vakans hindrar fastighetsdgare att tillgodogora
sig fastigheters fulla intjaningsféormaga. Vakansgraden kan
komma att 6ka genom att hyresgéster flyttar ut och att dessa
lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. En
langvarig konjunkturnedgang kan leda till 6kad vakansgrad
men &ven till lagre hyresnivaer, vilket skulle komma att pa-
verka bolagets resultat, kassaflode och finansiella stéllning
negativt. Samhallsbyggnadsbolagets ekonomiska vakans-
grad uppgick i samband med transaktionens offentliggoran-
de till cirka 4%.

I vissa fall ansvarar Samhillsbyggnadsbolaget for drift-
och underhallskostnader, samt dven kostnader som el, sop-
hdmtning, virme och vatten. Flera av dessa varor och tjdns-
ter kan endast kopas fran enstaka aktorer, vilket kan paverka
priset. I den man kostnadshdjningar inte kan kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller hyreshojningar kan
bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och omfat-
tande renoveringsbehov kan ocksé paverka bolaget och dess
finansiella stillning negativt.

Finansiering

Sambhillsbyggnadsbolagets verksamhet finansieras forutom
av eget kapital av externt tillhandahallet kapital fran kredit-
institut. Kapitalkostnaden utgor Samhallsbyggnadsbolagets
enskilt storsta kostnad. Som en foljd av detta ar bolaget ex-
ponerat for finansierings-, ridnte- och kreditrisker. Det ar
vidare sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital for
finansieringen av savél utvecklingen av befintliga fastigheter
som tillkommande forviarv kommer att tillhandahallas av
banker eller andra kreditinstitut.

Stigande kapitalkostnader kommer séledes att medféra
en negativ paverkan pa Samhaillsbyggnadsbolagets kassa-
flode, resultat och finansiella stéllning.

Det kan ej garanteras att langivarna kommer att forlinga
Sambhillsbyggnadsbolagets krediter vid krediternas slutfor-
fall. Det kan ej heller garanteras att alternativa kreditfacilite-
ter dd kommer att sta till forfogande.
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Fastigheternas vardeférandring
Sambhallsbyggnadsbolaget redovisar sitt innehav av forvalt-
ningsfastigheter till verkligt virde, vilket innebir att bokfort
virde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvérde.
En nedgang i fastigheternas marknadsvirde medfor séledes
en direkt negativ paverkan pa bolagets resultat och finansiel-
la stillning 4ven om inte bolagets kassaflode paverkas.

Samhillsbyggnadsbolagets mojligheter att skapa vinster
vid avyttring av fastigheter eller fastighetsiagande bolag pa-
verkas bland annat av hur vél bolaget lyckats foradla och
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen.
Dirtill har det allménna réntelédget, den allménna konjunk-
turutvecklingen, den regionala utbuds- och efterfrageba-
lansen, den forviantade hyrestillvixten, skattesituationen,
mojligheten till lanefinansiering och avkastningskravet be-
tydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.

Skatter

En forandring i skattelagstiftning, eller en foérandring av
rittspraxis, kan medfora en fordndrad framtida skattesitua-
tion for bolaget.

Sambhillsbyggnadsbolaget erldgger fastighetsskatt for
fastigheterna. Till f6ljd av olika asikter bland politiker om
skattens storlek och omfattning foreligger osékerhet rérande
den framtida storleken av denna skatt. Bolaget har i vissa av
hyreskontrakten inskrivet att denna skatt vidaredebiteras
hyresgdsterna genom hyrestillagg, vilket medfor att effekten
av eventuella fordndringar i denna skatt pa kort sikt delvis
begrinsas.

Miljd

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit en
verksamhet som har bidragit till féroreningen &ven ett an-
svar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet &r
den som forvérvat fastigheten och som vid forvirvet kint
till eller da borde ha upptéckt féroreningarna ansvarig. Det
innebér att krav, under vissa forutsittningar, kan komma att
riktas mot Samhallsbyggnadsbolaget for marksanering el-
ler efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att
stélla fastigheten i sadant skick som foljer av miljobalken.
Sadana krav kan paverka bolagets resultat, kassaflode och
finansiella stillning negativt.

Aktierelaterade risker

Vissa aktiedgare kommer genom sitt innehav av aktier att ha
mojlighet att utéva ett vésentligt inflytande i drenden som
kraver godkdnnande av aktiedgarna pa bolagsstimma, dar-
ibland utndmning och avséttning av styrelseledaméter och
eventuella forslag till forvérv eller forsdljning av tillgangar
samt andra foretagstransaktioner. Detta inflytande kan vara
till nackdel for aktiedgare vars intressen skiljer sig fran dessas
dgares intressen.



Riskfaktorer for Samhallsbyggnadsbolaget

Forutséttningarna for en fungerande likviditet i Samhalls-
byggnadsbolagets aktie dr goda d& bolaget vid listningen
kommer att ha en aktiebas om drygt 4 000 aktiedgare. Det
finns dock ingen garanti for att en aktiv och likvid handel
kommer att utvecklas i aktien, nigot som kan komma att
medféra svérigheter for aktiedgare att silja storre poster
inom en kortare period utan att paverka priset for aktien.

Kursen i Samhaillsbyggnadsbolagets aktie kan komma att
fluktuera 6ver tiden och det finns inga garantier for att aktie-
kursen kommer att ha en positiv utveckling. Aktiemarkna-
dens generella utveckling samt utvecklingen for Samhalls-
byggnadsbolagets aktie dr beroende av en rad faktorer som
ligger utanfér bolagets kontroll. Aven om bolagets verk-
samhet utvecklas positivt finns det en risk att en investerare
drabbas av en forlust vid avyttringen av sitt innehav.

e

Kusken 1 och 2
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Foreslagen bolagsordning
Samhallsbyggnadsbolaget

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

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

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

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor lagst 25000000 kronor och hogst

100 000 000 kronor.

§ 5 Aktier
Antalet aktier skall vara lagst 250000000 och hogst
1 000 000 000 stycken.

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

Vinstutdelning

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

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesratt framfor
Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett be-
lopp om trettiofem (35) kronor ("Preferensutdelning”), med
kvartalsvis utbetalning om atta komma sjuttiofem (8,75)
kronor per Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt
nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

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

Om ingen vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller
om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall Preferensaktierna medfora rétt att i tilldgg till
framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt forde-
lat 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 fir ske. Innestdende Belopp skall rdknas upp med
en faktor motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent,
varvid upprikning skall ske med borjan fran den kvartals-
visa tidpunkt dé utbetalning av del av vinstutdelningen skett
(eller skulle ha skett, i det fall det inte skett ndgon utdelning
alls). Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsitter
att bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrékning vid vissa bolagshandelser

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

Bolagets uppldsning

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

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

Omvandling av aktier

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

Inl6ésen av Preferensaktier

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

Fordelningen av vilka Preferensaktier som skall inldsas
skall ske pro rata i forhallande till det antal Preferensaktier
som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bo-
lagsstimmans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt
ovan inte gar jamnt ut skall styrelsen besluta om férdelning-
en av overskjutande Preferensaktier som skall inlgsas. Om



beslutet godkinns av samtliga dgare av Preferensaktier kan
dock bolagsstimman besluta vilka Preferensaktier som skall
inlgsas. Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall
vara ett belopp beréknat enligt f6ljande:

(i) Fram till 2020-10-05, ett belopp uppgaende till 750 kro-
nor jamte eventuellt Innestdende Belopp uppréiknat med ett
belopp motsvarande den arliga rantan for Innestaende Be-
lopp enligt ovan.

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

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

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

Aktiedgarens féretrddesrétt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare
av Stamaktier och Preferensaktier ha foretradesritt att teck-
na nya aktier av samma aktieslag i férhéllande till det antal
aktier av samma slag som innehavaren forut dger (primér
foretradesritt). Aktier som inte tecknas med primér foretré-
desritt skall erbjudas samtliga aktieédgare till teckning (sub-
sididr foretradesratt). Om salunda erbjudna aktier inte rack-
er for den teckning som sker med subsididr foretradesratt,
skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett hu-
ruvida deras aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier. I den
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall
férdelningen ske genom lottning.

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

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

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

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med ut-
givande av aktier fir endast ske genom utgivande av Stam
A aktier och Stam B aktier. Darvid géller att endast Stam-
aktiedgarna har foretradesritt till de nya Stamaktierna var-
vid gamla aktier av visst stamaktieslag medféra ritt till nya
aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts skall inte
innebéra ndgon inskrinkning i moéjligheten att genom fond-

emission, efter erforderlig éndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

§ 6 Styrelse och revisorer

Styrelsen bestar 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 bolagsstimma

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

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

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

§ 8 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar
bolagsstimman och leder foérhandlingarna till dess ordfo-
rande vid stimman valts.

§ 9 Arsstimma

Arsstimma halles arligen inom 6 manader efter rikenskaps-

arets utgang.

P4 arsstimma skall f6ljande drenden forekomma.

. Val av ordférande vid stimman;

. Upprittande och godkidnnande av rostlangd;

. Godkinnande av dagordning;

. Val av en eller tva justeringsmén;

. Prévning av om stamman blivit behorigen samman-
kallad;

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

7. Beslut
a) om faststillande av resultatrakning och balansrak-
ning, samt, i forekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansrakning,
b) om dispositioner betriffande vinst eller forlust enligt
den faststillda balansridkningen,
c) om ansvarsfrihet it styrelseledamoter och verk-
stdllande direktor;
8. Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden;
9. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter;

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

bolagslagen eller bolagsordningen.
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§ 10 Rakenskapsar
Bolagets rikenskapsar skall vara 0101-1231.

§ 11 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument.

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

En plattform for fortsatt tillvaxt

Nya Effnetplattformens verksamhet ar identisk med vad
som tidigare bedrivits under firman Effnetplattformen, dvs
det rorelsedrivande dotterbolaget Effnet samt plattforms-
verksamheten. Bolaget kommer i samband med utdelningen
fran Moderbolaget att 6verta firman Effnetplattformen AB
(publ).

Effnetplattformen ska fortsitta pa den inslagna och fram-
gangsrika végen att fungera som en attraktiv samarbetspart-
ner till onoterade bolag som soker kapital, dgarspridning,
notering samt kompetens att driva och styra noterade bolag.
Effnetplattformen kommer ocksa att 4ga minoritetsandelar-
na i Axxonen Properties och Animated Games .

Genom utdelningen erhaller Effnetplattformen en kassa
pa cirka 9 MSEK (per 30 september 2016) och den fortsatta
ambitionen dr att detta kapital ska kunna anvéndas till inves-
teringar i bolag utanfor Effnetplattformens kdrnverksamhet,
i syfte att dessa bolag i ett senare skede ska bli foremal for
separat notering. Bolagets styrelse har bred erfarenhet av
savil dessa typer av transaktioner som det 16pande arbetet i
styrelse och ledning.

Axxonen Properties
Verksamheten som idag d4r Axxonen Properties AB ("Axxo-
nen Properties”) startade som ett fastighetsbolag 2004 och
har sedan dess forvirvat, forvaltat och utvecklat 6ver 400
lagenheter. Verksamheten 4r fokuserad pa bostadsutveck-
ling med centrala ldgen i premiumsegmentet. Bolaget har
idag pagaende utvecklingsprojekt i Stockholm med ett totalt
forséljningsvirde overstigande 500 MSEK samt en vixande
pipeline som gor att Axxonen Properties star infor en kraftig
expansion.

Effnetplattformen dger cirka 15% av kapitalet i Axxonen
Properties. Bolaget planerar for en framtida notering pa
First North, Nasdaq Stockholm.

Animated Games

Animated Games Sweden AB har utvecklat en egen teknik-
plattform for nétkasinon. I september 2016 skedde en fram-
gangsrik lansering av kasinokonceptet CasinoWilds.com,
ett mobilanpassat kasino som erbjuder kunden en attraktiv
spelupplevelse med hjélp av ett egenutvecklat bonussystem
och innovativa lojalitetsprogram.

Effnetplattformen Ventures 1 AB har avtalat om att for-
virva samtliga aktier i Animated Games, varefter Effnet-
plattformen kommer att dga drygt 8 procent av kapitalet i
bolaget som avser byta namn till CasinoWilds Holding AB
(publ). Harutéver kommer Effnetplattformens aktieéigare att
aga ytterligare cirka 17 procent av kapitalet i CasinoWilds.
Under forsta kvartalet 2017 avses kommer en publik nyemis-
sion om cirka 15 miljoner kronor att genomforas. Effnet-
plattformen kommer att investera ytterligare 1,5 miljoner
kronor i denna emission. CasinoWilds ambition ar ocksa att
notering pa First North, Nasdaq Stockholm skall ske under
forsta kvartalet 2017.

Rorelsedrivande verksamhet

Effnetplattformens rorelsedrivande verksamhet bedrivs i
dotterbolaget Effnet som &r verksamt inom omradet digital
kommunikation och betjinar kunder i marknadssegment
som genomgdr ett tekniskt paradigmskifte vilket gynnar bo-
lagets teknologi och produkter. Koncernens produkter base-
ras pa ledande teknologi och affirsidén innebér att koncer-
nen skall vara ledande inom sina affairsomraden.

Effnet utvecklar och siljer programvarufamiljen Eff-
net Header and Payload Compression samt tillhandahal-
ler underhallstjanster till tillverkare av chipsets, protokoll-
stackar, infrastrukturutrustning (t.ex. basstationer, small
cells, cloud-RAN) och terminaler (t.ex. mobiltelefoner,
IoT-enheter) inom friamst telekom, industriell kommunika-
tion och satellitkommunikation. Effnet Header and Payload
Compression sparar bandbredd och 6kar effektiviteten, has-
tigheten och tillforlitligheten for IP-trafik i mobila, fasta och
satellitbaserade ndtverk.

Effnets affarsidé bygger pa en modell med dterkommande
intékter. Modellen bestar av olika komponenter dér kunden
antingen betalar en direkt ersittning, en royalty per enhet
eller en arlig avgift for licensen samt en érlig supportavgift.
Royalty betalas normalt av en kund efter fullféljd integration
av programvaran och nér forséljning kommit igang.

En typisk siljcykel for Effnet dr mycket lang. Pionjdrerna
pa olika marknader har gett Effnet vidlbehovliga genombrott
genom aren och nu borjar andra folja i deras fotspar varefter
behovet och nyttan av Header and Payload Compression-
tekniken blir mer och mer tydlig. En sddan utveckling hjal-
per Effnet att bygga upp portfoljen av kontrakt som behovs
for att stodja bolagets affirsidé och generera aterkommande
intdkter. Effnet agerar lyhort gentemot befintliga samt po-
tentiella kunder och introducerar nya produkter for att mota
deras krav. Det skapar goda mojligheter till bdde nyforsélj-
ning och upprepad forséljning.

Effnet erbjuder en komplett egenutvecklad programvaru-
familj med ett starkt varumirke: "Effnet — the Experts in IP
Header Compression” Dessutom har Effnet en effektiv pro-
gramvara for integration, test och validering. Effnets Header
and Payload Compression-produkter kan snabbt och enkelt
integreras i kundernas produkter. Fér narvarande bedrivs
dels utveckling av nya produkter och teknisk vidareutveck-
ling av befintliga produkter, dels viss kundanpassning.

Utvecklingen under 2016

Effnet fortsatte under 2016 sin framgangsrika strategi att
bygga en kontraktsportfélj med aterkommande intékts-
strommar. Kundbasen utékades med en produktionslicens
till Inmarsat, ett ledande satellitkommunikationsbolag och
Trio Datacom, ett bolag i Schneider-koncernen. Senare un-
der aret utokade Trio Datacom sitt licensavtal med ytterli-
gare produkter. Den operativa risken é&r fortsatt begriansad
inom de ndrmsta aren, vilket mojliggor satsningar pa nya
och nirliggande omraden. Ett exempel pé detta &r produk-
ten "Effnet Modbus Header and Payload Compression” som
lanserades under aret och som dr avsedd for industriell kom-
munikation med fokus pd SCADA applikationer.
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Ekonomisk information Effnetplattformen

Nedan redovisas ekonomisk information i ssmmandrag for nuvarande Effnetplattformen som utgor grunden for nya Effnet-
plattformen. I samband med utdelningen av Effnetplattformen till aktiedgarna i Moderbolaget 6verfors dess tillgangar, med
undantag av 20 MSEK i likvida medel, till Effnetplattformen. Informationen dr hamtad fran reviderade arsredovisningar samt
ej reviderad delarsrapport for perioden januari-september 2016. Information avseende 2013 avser tidigare moderbolaget
Header Compression Sweden Holding AB (publ) (nuvarande Stendérren Fastigheter AB (publ)). Information avseende 2014
ar proforma Header Compression Sweden Holding AB (publ) perioden 2014-01-01—2014-09-30 och nuvarande Effnetplatt-
formen perioden 2014-10-01 och framat.

MSEK om ej annat anges 2016 9M 20159M 2015 2014 2013
Nettoomséttning 8,5 9,3 11,0 7,6 6,0
Rorelseresultat 4,5 59 59 29 2,0
Rérelsemarginal 55 % 63 % 54 % 38% 33%
Periodens resultat 3,6 49 49 2,3 1,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5,3 3,4 3,3 25 1.3
Balansomslutning 41,4 37,2 37,7 10,6 75
Eget kapital 38,6 34,8 35,0 8,1 5,6
Soliditet 93 % 94 % 93 % 76% 75%
Likvida medel och kortfristiga placeringar 28,6 35,7 35,8 10,4 6,0
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Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer i Effnetplattformen

Styrelse

Hans Runesten

Styrelseordforande i Effnetplattformen sedan 2016. Styrelse-
ordforande i nuvarande Effnetplattformen sedan 2014. Sty-
relseordférande i tidigare moderbolag 2011-2014. Styrel-
seledamot i tidigare moderbolag 2001-2011. Medgrundare
av AB Sagax 2004 och ledamot av dess styrelse 2004—2007.
Koncernchef i Effnet- och Factumkoncernerna 2003-2009.
Fodd 1956. Civilekonom frén Stockholms universitet.

Hans har en bred internationell erfarenhet fran finans-
branschen och har ocksé arbetat inom EU-kommissionen i
Bryssel. Tidigare var Hans verksam inom EuroNordic Group
och Mellon Bank, i London och i USA dér han innehaft ett
flertal chefsposter pa olika nivder. Dessforinnan arbetade
Hans pé Deutsche Bank i Tyskland.

Hans ér styrelseordforande i Axxonen Properties AB samt
styrelseledamot i Stendorren Fastigheter AB.

Innehav: 856 923 aktier.

Goran E Larsson

Styrelseledamot i Effnetplattformen sedan 2016. Styrelse-
ledamot i nuvarande Effnetplattformen sedan 2014. Styrel-
seledamot i tidigare moderbolag 2001-2014 (styrelseord-
forande 2006-2011).

Fodd 1943. Civilingenjorsexamen fran KTH, Stockholm,
och civilekonomexamen fran HHS, Stockholm.

Goran ér styrelseledamot i Habia Cable AB. Goran har ti-
digare varit styrelseordforande i bl a AB Sagax, Readsoft AB,
Agqeri Holding AB, QlickTech International AB, Sandrew
Metronome AB, Tolerans AB och Bygg-Oleba Olle Engkvist
AB samt VD ibl a Interforward AB, Micronic Laser Systems
AB, Norstedts Tryckeri AB, Standard Radio AB och Tid-
ningarnas Telegrambyrd AB. Goran dr ocksa senior adviser
till Evli Bank Plc.

Innehav: 856 923 aktier.

Erik Nerpin
Styrelseledamot i Effnetplattformen sedan 2016. Styrelse-
ledamot i nuvarande Effnetplattformen sedan 2014. Styrel-
seledamot i tidigare moderbolag 2009-2014.

Fodd 1961. LL.B. (jur kand) frén Uppsala universitet.
LL.M. i International Banking Law frdn Boston University
School of Law i Boston.

Erik ar advokat, medlem i Sveriges Advokatsamfund samt
grundare till Advokatfirman Nerpin AB . Erik &r specialise-
rad inom affdrsjuridik och virdepappersritt och har en bred
erfarenhet av aktiemarknadsrelaterade transaktioner sasom
borsnoteringar, forvérv, nyemissioner, omstruktureringar
och bolagsstyrningsfragor.

Erik ér styrelseordférande i Kancera AB, Diamyd Medical
AB, Blasieholmen Investment Group Equity AB och Blasi-
eholmen Investment Group Seed AB samt styrelseledamot i
Nicoccino Holding AB.

Innehav: 40 000 aktier.

Ledning

Aniruddha Kulkarni

Verkstillande direktor i Effnetplattformen sedan 2016.
Verkstillande direktor i nuvarande Effnetplattformen se-
dan 2014. Verkstillande direktor i tidigare moderbolag och
Effnet sedan 2013. Anstalld i Effnet sedan 6ver 10 ar. Arbe-
tade inledningsvis med forskning och utveckling. Under de
senaste aren arbetade Aniruddha som produkt- och forsélj-
ningschef med ansvarar for strategifrigor, bade avseende
produkter och affarsutveckling.

Fodd 1973. Bachelor of Engineering (Electronics) fran
SGGS Institute of Engineering & Technology, Indien. Dar-
efter vidare studier vid Kungliga Tekniska Hogskolan, Stock-
holm.

Innehav: —.

Sten Sundén

Finanschef i Effnetplattformen sedan 2016 pa deltidsbasis.
Finanschef i nuvarande Effnetplattformen sedan 2014 pa
deltidsbasis. Finanschef i tidigare moderbolag sedan juli
2011 pa deltidsbasis. Ekonomichef i Friginor Kylmontage &
Service AB.

Fodd 1966. Sten har ndrmare 20 ars erfarenhet fran kvali-
ficerat ekonomiarbete, bl.a. fran Aqeri Holding AB, Ericsson
ABm.fl.

Innehav: 5 800 aktier.

Revisor
KPMG AB med auktoriserade revisorn Gunnar Karlsson
som huvudansvarig revisor.

Aktieinnehav ovan inkluderar i forekommande fall innehav via bolag, kapitalforsikring och nérstdende.
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Riskfaktorer for Effnetplattformen

En investering i Effnetplattformen ar forenad med risk. Vid
bedémningen av Effnetplattformens framtida utveckling ar
det av stor vikt att vid sidan av mojligheterna till resultattill-
vixt dven beakta riskfaktorer. Nedan anges négra av de fak-
torer som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Faktorerna ar inte fram-
stéllda i prioriteringsordning och gor inte ansprak pé att vara
heltdckande.

Marknads- och branschrelaterade risker
Effnetplattformens rorelsedrivande dotterbolag Effnet ver-
kar pa marknader som véxer snabbt eller av bolaget bedoms
sta infor betydande tillvixt under de narmaste aren. En lagre
tillvaxttakt dn forviantat eller en negativ tillviaxt kan komma
att paverka bolagets omsittning och resultatutveckling ne-
gativt. Effnets framtida tillvaxt dr i stor utstrackning bero-
ende av att bolagets kunder anvidnder Effnets programvara
i produkter och tjanster for slutanviandare, framférallt inom
VoIP dir effektivitetsvinsterna av Effnet Header Compres-
sion dr som storst. Forsenas sddana produktintroduktioner
kan det komma att fa en negativ inverkan pé bolaget forsélj-
ning, resultat och finansiella stillning. Aven den generella
konjunkturutvecklingen ar av betydelse da svingningar i
konjunkturen paverkar investeringsviljan och en utdragen
konjunkturnedgéng skulle kunna medféra en betydande
minskning av efterfrdgan pa bolagets produkter.

Teknikrelaterade risker

Det finns idag ingen egentligt konkurrerande teknik, dér-
emot anvénds i varierande grad egen-/kundutvecklad pro-
gramvara av storre aktorer. Denna programvara ér inte, sa-
som Effnets, off-the-shelf och den upplevs heller inte som
en direkt konkurrent till Effnet. Det kan dock inte uteslutas
att detta forhéllande kan édndras, vilket skulle kunna ha en
negativ inverkan pé Effnet och dirigenom p4 Effnetplattfor-
men. Vidare kan kundernas teknologipreferenser komma att
fordandras i framtiden, vilket kan paverka efterfragan pa bo-
lagets produkter negativt. Bolagets produkter befinner sig i
en fas dédr produkterna under ett antal ar har testats pd mark-
naden. Detta innebdr att bolaget har erhallit omfattande
aterkoppling kring produkternas prestanda i den miljo dér
de avses att anvindas och risken for att ett behov av omfat-
tande forbéttringar av produkterna uppkommer ar relativt
liten, likvél existerar den.
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Konkurrenter

Effnetplattformen bedomer att det for ndrvarande finns ett
relativt litet antal konkurrenter for Effnet. Konkurrenterna
ar mindre foretag som i varierande grad ar etablerade pa
marknaden med, enligt bolagets bedémning, varierande
kvalitet pa existerande forséljnings-, installations- och un-
derhallsorganisationer. Formagan att leverera produkter/
tjanster med en kombination av prestanda och totalekonomi
som passar slutanvindarna kommer att vara avgérande for
Effnetplattformens forméga att utvecklas positivt i fram-
tiden. Det finns dock inga garantier for att Effnets marknads-
positioner kan bibehéllas.

Avtalsrelaterade risker

Effnet dr, och kommer &ven framgent att vara beroende av
samarbetsavtal med externa parter for framst utveckling och
forsdljning. Det finns ingen garanti for att de féretag med
vilka koncernen har tecknat eller kommer att teckna sam-
arbetsavtal, kommer att kunna uppfylla sina ataganden en-
ligt dessa avtal. For sin forséljning dr bolaget i vissa fall dven
beroende av att bolagets samarbetspartners ingar avtal med
slutkunder. Aven om Effnetplattformen anser att nuvarande
och framtida samarbetspartners har ekonomiska intressen
av att fullfolja sina ataganden enligt ingdngna avtal, finns
ingen garanti for sa sker eller att samarbetsavtalen kommer
att medfora framtida intdkter.

Operativa risker

Bolaget har ett begransat antal medarbetare som samtliga,
pa kort sikt, dr att betrakta som nyckelpersoner. Bolagets
framgéng dr beroende av befintliga medarbetares kunskap,
erfarenhet och kreativitet samt att man i framtiden kan re-
krytera och behélla nyckelpersoner. Personer med hog kom-
petens dr mycket efterfragade och koncernen kan adra sig
avsevirda kostnader for att rekrytera och behélla sidana
personer. Om bolaget inte lyckas rekrytera och behalla kva-
lificerad personal kan det komma att bli svért att fullflja bo-
lagets affirsstrategi.

Aktierelaterade risker

Det finns risker relaterade till aktien och sarnoteringen, vilka
beskrivs mer ingdende tidigare i dokumentet avseende Sam-
héllsbyggnadsbolaget och som i allt vésentligt &r tilliampbara
dven pa Effnetplattformen. Exempel péd sddana risker &r att
aktiekursen kan vara volatil och forlora visentligt i varde, att
en likvid handel i bolagets aktie inte kan garanteras samt att
vissa aktiedgare kan var for sig eller tillsammans kan utverka
ett visentligt inflytande 6ver bolaget.



Bolagsordning Effnetplattformen

Antagen vid extra bolagsstimma den 1 december 2016

§1

Bolagets firma ar Effnetplattformen Dividend AB. Bolaget ér
publikt (publ).

§2

Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholms kommun.

§3

Bolaget skall, direkt eller genom hel- eller deldgda bolag (i)
utveckla nétverkslosningar inom databranschen, (ii) inves-
tera i och dga andelar i bolag som soker dgarspridning infér
listning p& marknadsplats, (iii) 4ga och forvalta fast egen-
dom samt (iv) idka annan ddrmed forenlig verksamhet.

§4

Aktiekapitalet skall utgéra lagst 700 000 kronor och hogst
2800 000 kronor.

§5
Antalet aktier skall vara lagst 7 000 000 och hogst 28 000 000.
Alla aktier dr av samma slag.

§6

Styrelsen skall besta av 3—8 ledaméter utan suppleanter.
Bolaget skall ha en till tvd revisorer med eller utan revi-

sorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7

Kallelse till arsstimma samt till extra bolagsstimma dér
fraga om éndring av bolagsordningen kommer att behandlas
ska utfirdas tidigast sex (6) och senast fyra (4) veckor fore
staimman.

Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfirdas tidi-
gast sex (6) och senast tva (2) veckor fore staimman.

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Vid
tidpunkten for kallelse ska information om att kallelse skett
annonseras i Svenska Dagbladet.

Aktiedgare, som vill deltaga i forhandlingarna péa bolags-
stimma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan fram-
stillning av hela aktieboken avseende forhallandena fem
vardagar fore bolagsstimman dels goéra anmalan till bolaget
den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistndmnda dag
far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsom-
marafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett eller tva bi-
triaden, dock endast om aktiedgare gjort anmélan harom en-
ligt foregaende stycke.

§8

Kalenderaret skall vara bolagets rakenskapsar.

§9

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen &r
inford i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontof6ring av finansiella
instrument eller den som dr antecknad pa avstimningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag skall antas
vara behorig att utova de réttigheter som foljer av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).

27



Aktiekapital och dgarférhallanden

Aktiekapitalet i Moderbolaget uppgér fére utdelningen av
aktierna i nya Effnetplattformen, férvirven av fastighetsbo-
lagen Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (efter
dess forvirv av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastighe-
ter AB), Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB
Samhillsbyggnadsbolaget och dirtill relaterade emissioner
till 723 043,40 kronor, fordelat pa 7 230 434 aktier. Efter ut-
delningen av aktierna i Effnetplattformen, samt genom-
forda emissioner kommer aktiekapitalet i Samhéllsbygg-
nadsbolaget (nuvarande Effnetplattformen) att uppga till
41 316 765,30 kronor, fordelat pa 217 596 975 aktier av serie
A respektive 195570 678 aktier av serie B. A-aktier beritti-
gar till tio roster pa bolagsstimma och B-aktier beréttigar till
en rost pa bolagsstimma. Samtliga aktier medfor samma rétt
till andel i bolagets tillgangar och vinst. Enligt foreslagen bo-
lagsordning finns hdrutéver majligheten f6r Samhallsbygg-
nadsbolaget att utge preferensaktier, for mer information
om dessa se sidorna 20-21.

Vidare finns det i det blivande dotterbolaget Samhills-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) 794080 onoterade
preferensaktier (emitterade till ett virde motsvarande 397
MSEK) och konvertibler samt &dgarlan emitterade till ett
virde motsvarande 794 MSEK. I AB Hogkullen (publ) finns
det 937500 utestdende teckningsoptioner (motsvarande
9375000 stamaktier i AB Hogkullen med en teckningskurs
om 10 SEK) samt 9 375 000 noterade preferensaktier (emit-
terade till ett virde motsvarande 300 MSEK). Innehavarna
av ovan ndmnda finansiella instrument kommer att erbjudas
mojlighet att konvertera dessa instrument till preferens-
aktier och/eller stamaktier i SBB i enlighet med respektive
finansiella instruments villkor och/eller avtal eller annat
framtida erbjudande, nagot som kommer att medféra en ut-
spadning for 6vriga aktiedgare i SBB.

Aktiekapitalet i nya Effnetplattformen uppgar till
723 043,40 kr, fordelat pa 7230434 aktier. Samtliga aktier
berittigar till en rost pa bolagsstimma och medfér samma
ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
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Aktierna i Moderbolaget eller aktierna i nya Effnetplatt-
formen é&r inte, och har inte varit, foremal for erbjudande
till foljd av budplikt, inlosenritt eller 16sningsskyldighet.
Aktierna har inte varit foremal for ndgot offentligt uppkops-
erbjudande. Aktierna har getts ut i enlighet med svensk lag-
stiftning och dr denominerade i svenska kronor. Det finns
inga inskrankningar i ritten att fritt 6verlata aktier.

Bemyndiganden

Vid arsstimman i nuvarande Effnetplattformen den 20 maj
2016 bemyndigades styrelsen att vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till ndstkommande &rsstimma besluta om
nyemission av aktier mot kontant betalning och/eller med
bestammelse om apport eller kvittning samt att dérvid kun-
na avvika fran aktiedgarnas foretriddesritt. Om aktier emit-
teras mot kontant betalning eller betalning genom kvittning
och med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt far det
totala antalet aktier som ska kunna ges ut med stod av be-
myndigandet inte Gverstiga 10% av antalet utestaende aktier
ibolaget.

Styrelsen i Moderbolaget har foreslagit att extra bolags-
stimman den 16 januari 2017 beslutar om att bemyndiga
styrelsen att, for tiden intill slutet av ndsta arsstaimma, vid
ett eller flera tillfallen, och med eller utan avvikelse fran be-
fintliga aktiedgares foretradesratt fatta beslut om nyemission
av stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller
konvertibler. Nyemission ska kunna ske med kontant betal-
ning eller med bestimmelse om apport eller kvittning. An-
talet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller
konvertibler som ska kunna ges ut med stod av bemyndigan-
det ska inte vara begriansat pa annat sitt dn vad som foljer av
vid var tid géllande bolagsordnings grinser for aktiekapital
och antal aktier.

Incitamentsprogram och aktiedgaravtal

Det finns inga utestdende optionsprogram i Moderbolaget
eller nya Effnetplattformen och savitt styrelserna i respektive
bolag kénner till foreligger inga aktiedgaravtal.



Aktiekapital och dgarforhallanden

Aktiedgare nuvarande och nya Effnetplattformen*
Andel av roster och

Agare Antal aktier kapital, %
Hans Runesten via bolag samt kapitalforsakring 856923 11,9%
Goran E. Larsson via bolag 856923 11,9%
Nordnet Pensionsforsakring AB 485757 6,7%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 473 448 6,5%
Lundmalm, Bengt 273 000 3,8%
Wilhlemsson, UIf 229000 32%
Khorrami Asl, Vahid 170 850 2,4%
Olivia APS 170000 2,4%
Hansen, Jens Stig Heick 151674 21%
Gagnevall, Per 138147 1.9%
Ovriga 3424712 47, 4%
Total 7230434 100,0%

* Avser forhallanden i fore genomférda emissioner relaterade till forvarv av Samhallsbyggnadsbolaget. Aktiedgarstrukturen i nya Effnetplattformen kommer att
vara identisk med nuvarande Effnetplattformen fore emissionerna. Baserat pa uppgifter fran Euroclear per 30 september 2016.

Aktieagare Samhdllsbyggnadsbolaget*

Notera att nedan aktiedgarforteckning baseras pa att samtliga stamaktiedgare i fastighetsbolagen 6verlater sina stamaktier till
nuvarande Effnetplattformen mot vederlag i form av nyemitterade stamaktier i Moderbolaget, men tar inte hiansyn till utesta-
ende teckningsoptioner, konvertibler, dgarlan och preferensaktier.

Agare A-aktier B-aktier Roster, % Kapital, %
llija Batljan Invest AB 63 495 701 - 26,77 % 15,37 %
llija Batljan 45558 167 244218 19,22% 11,09 %
Kvalitena AB 44322 229 11 080557 19,16 % 13,41 %
Compactor Fastigheter AB 15997 977 5375 406 6,97 % 517 %
Backahill AB 10919 159 7279439 491% 4,40%
Michael Cocozza 7936963 - 3,35% 1,92%
Investmentaktiebolaget Kybele 6349570 - 2,68% 1,54 %
Aktfast Forvaltnings AB 4762 186 305263 2,02% 1,23%
Assindia AB 4762186 305 263 2,02% 1,23%
Highhill Intressenter AB - 36499 329 1,54 % 8,83 %
(")vriga 13492 837 134 481 203 11,36% 35,81%
Totalt 217 596 975 195570 678 100,00 % 100,00%

* Avser Moderbolaget efter utdelning av aktierna i nya Effnetplattformen, forvérv av fastighetsbolagen och genomférda emissioner. Baserat pa uppgifter fran
Euroclear per 30 september 2016.

29



Skattefragor i Sverige

Nedanstaende sammanfattning av vissa svenska skattefragor
ar baserad pa nu gillande lagstiftning. Sammanfattningen ar
endast avsedd som allmén information for aktiedgare som
ar obegrinsat skattskyldiga i Sverige om inte annat anges.
Sammanfattningen dr inte avsedd att utttmmande behandla
alla skattefragor som kan uppkomma i ssmmanhanget. Den
avser exempelvis inte situationer dir viardepapper innehas
som lagertillgdng i niringsverksamhet eller av handelsbo-
lag. Vidare behandlas inte de regler som kan bli tillimpliga
pa aktier som forvirvats med stod av aktier i ett si kallat fa-
mansforetag. Inte heller behandlas de regler som i vissa fall
galler i bolagssektorn betrdffande skattefri kapitalvinst och
utdelning pa sa kallade néringsbetingade andelar. Sérskilda
skattekonsekvenser, som inte &r beskrivna nedan, kan upp-
komma ocksa f6r andra kategorier skattskyldiga, sasom ex-
empelvis investmentforetag och investeringsfonder. Varje
aktiedgare bor konsultera skatterddgivare om de skattekon-
sekvenser som kan uppkomma till foljd av att aktierna i nya
Eftnetplattformen delas ut till Moderbolagets aktiedgare och
listas pa First North, Nasdaq Stockholm, exempelvis till foljd
av att utlandska regler, skatteavtal eller andra sarskilda regler
ar tillampliga.

Beskattninfg vid utdelning av aktier i
Effnetplattformen till Effnetplattformens
aktiedgare (Lex asea)

Enligt den sé kallade Lex ASEA-regeln ska utdelning fran ett
svenskt aktiebolag i form av aktier i ett dotterbolag inte tas
upp som intakt om vissa villkor ar uppfyllda. Moderbolaget
har gjort bedomningen att dessa villkor dr uppfyllda och att
utdelningen av aktierna i nya Effnetplattformen dirmed inte
ar skattepliktig for mottagaren. D4 utdelningen av aktierna
behandlas enligt Lex ASEA ska omkostnadsbeloppet for de
aktier i Moderbolaget som berittigar till utdelning férdelas
mellan dessa aktier och erhallna aktier i nya Effnetplattfor-
men. Fordelningen av omkostnadsbeloppet baseras pa den
virdefordndring pé aktierna i Moderbolaget som uppkom-
mer till f6ljd av utdelningen av aktier i nya Effnetplattfor-
men. Moderbolaget har for avsikt att ansoka hos Skattever-
ket om allménna rdd om hur stor del av omkostnadsbeloppet
for aktier i Moderbolaget som ska hdnforas till dessa aktier
respektive till erhallna aktier i nya Effnetplattformen. Skatte-
verkets allménna rad kommer att publiceras pd Moderbola-
gets, Effnetplattformens, och Skatteverkets hemsidor.

Beskattning vid avyttring av aktier

Fysiska personer

En kapitalvinst vid avyttring av marknadsnoterade aktier be-
skattas normalt i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar 30%.
Kapitalvinst respektive kapitalférlust berdknas som skill-
naden mellan ersiattningen, efter avdrag for eventuella for-
sidljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet (skattemissigt
anskaffningsvirde). Omkostnadsbeloppet for de aktier i nya
Effnetplattformen som erhallits genom utdelningen bestams
med utgangspunkt i de allmdnna rad som Skatteverket kom-
mer att meddela.
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Ombkostnadsbeloppet vid avyttring berdknas enligt den sa
kallade genomsnittsmetoden. Det innebér att omkostnads-
beloppet for samtliga aktier av samma slag och sort beraknas
gemensamt med hédnsyn till intraffade forandringar i inneha-
vet Vid forsiljning av marknadsnoterade aktier far alterna-
tivt schablonmetoden anvéndas. Denna metod innebir att
ombkostnadsbeloppet fir berdknas till 20% av ersdttningen
vid avyttringen efter avdrag for utgifter i samband med den-
na.

Som huvudregel dr 70% av en kapitalforlust avdragsgill
mot all skattepliktig inkomst av kapital. Kapitalforluster pa
marknadsnoterade aktier och andra marknadsnoterade del-
dgarritter (med undantag for andelar i investeringsfonder
som innehaller endast svenska fordringsritter) ska dock dras
av i sin helhet mot skattepliktiga kapitalvinster pa sadana
tillgangar och pa onoterade andelar i svenska aktiebolag och
utldndska juridiska personer.

For kapitalforluster p& onoterade andelar i svenska aktie-
bolag och utlindska juridiska personer &r rétten till apport
begrinsad till fem sjéttedelar. Om kapitalforluster ar hanfor-
liga till bade marknadsnoterade deldgarritter och onoterade
andelar ska forluster som uppstatt pd marknadsnoterade
deldgarritter dras av fore forluster pa onoterade andelar. Till
den del en kapitalforlust pa marknadsnoterade delagarritter
eller onoterade andelar i svenska aktiebolag och utldndska
juridiska personer inte kunnat dras av enligt ovan ska forlus-
ten dras av mot 6vriga kapitalinkomster med 70% respektive
med fem sjattedelar av 70%. Kapitalforluster pa marknads-
noterade andelar i investeringsfonder som innehaller endast
svenska fordringsritter dr fullt avdragsgilla i inkomstslaget
kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion fran skatten pa inkomst av tjdnst och niringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Sadan skattereduktion medges med 30% for underskott som
inte 6verstiger 100 000 kronor och med 21% for resterande
underskott. Underskottet kan inte sparas till ett senare be-
skattningsar.

Juridiska personer

For aktiebolag och andra juridiska personer beskattas ka-
pitalvinster pa aktier normalt i inkomstslaget néringsverk-
samhet. Skattesatsen &r 22%. Berdkning av kapitalvinst
respektive kapitalforlust sker pd samma sitt som for fysiska
personer, enligt vad som angivits ovan.

Beskattning av utdelning

For privatpersoner beskattas utdelning i inkomstslaget ka-
pital med en skattesats om 30%. For fysiska personer som
ar bosatta i Sverige innehalls normalt preliminéar skatt av-
seende utdelning med 30% pa utdelat belopp. Den prelimi-
néra skatten innehalls av Euroclear Sweden eller, betrdffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. For aktiebolag
beskattas utdelning i inkomstslaget naringsverksamhet med
en skattesats om 22%.






& Effnetplattformen

Effnetplattformen AB (publ)
Stationsgatan 69
972 34 Lulea
Tel: 0920-609 18
www.effnetplattformen.se

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Strandvégen 3
114 51 Stockholm
www.sbbnorden.se
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