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Uttalande fran Offentliga Hus oberoende budkommitté med
anledning av SBB, Samhillsbyggnadsbolagets, offentliga
budpliktserbjudande

Offentliga Hus i Norden AB (publ) (”Offentliga Hus” eller ”Bolaget”) oberoende
budkommitté rekommenderar enhilligt aktiedgarna i Offentliga Hus att acceptera SBB:s
offentliga budpliktserbjudande.

Detta uttalande gors av Offentliga Hus styrelses oberoende budkommitté (styrelseledaméterna
Mari Broman, budkommitténs ordférande, och Magdalena Schmidt) ("Budkommittén”) i
enlighet med punkt 11.19 i Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar ("Takeover- reglerna

")

Offentliga Hus 6vriga fyra styrelseledamoter Bjérn Rosengren (ordférande), Carl Bildt, Pierre
Ladow och Svante Bengtsson har intressekonflikt enligt punkten 11.18 i Takeover-reglerna och
har darfér inte deltagit i styrelsens handlaggning av eller beslut avseende Erbjudandet (enligt
definition nedan) eftersom de har anknytning till Aktiebolaget Fastator AB, Offentliga Nordic
Property Holding SARL, CLBRM Private S.A., SICAR och Nordact AB som alla har salt sina
aktier i Offentliga Hus till SBB.

Till féljd av ovanstadende omstandigheter omfattas Erbjudandet av avsnitt IV i Takeover-
reglerna. Budkommittén har i enlighet med punkt [1.19 och IV.3 i Takeover-reglerna inhamtat
ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinon) fran Handelsbanken Capital Markets.

Bakgrund

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB”) offentliggjorde den 18 december 2020
att SBB ingatt avtal med Aktiebolaget Fastator AB, Offentliga Nordic Property Holding SARL,
CLBRM Private S.A., SICAR och Nordact AB om férvarv av 54,3 procent av samtliga aktier och
roster i Offentliga Hus for en kdpeskilling om 15,40 kronor per aktie i Offentliga Hus, vilket
aggregerat har erlagts med 10,78 kronor kontant och 4,62 kronor med nyemitterade stamaktier
av serie D ("D-aktier”) i SBB. Den 23 december 2020 offentliggjorde SBB att de fullfljt forvarv
av 44,2 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus samt att fullféljande av resterande
10,1 procent av de forvarvade aktierna i Offentliga Hus var villkorat av godkannande fran
relevanta konkurrensmyndigheter. Den 17 februari 2021 offentliggjorde SBB att godkannande
av Konkurrensverket erhallits, varvid Erbjudandet inte langre var villkorat. Den 1 mars 2021
offentliggjordes att SBB fullfoljt férvarvet och tilltratt resterande del av de férvarvade aktierna,
samt att SBB nyemitterat ytterligare D-aktier som ett led i detta fullfoljande.

Fullféljandet av forvarvet av 44,2 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus innebar
en skyldighet for SBB att lAmna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i
Offentliga Hus i enlighet med bestammelserna om budplikt i Takeover-reglerna.
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SBB offentliggjorde den 20 januari 2021 ett offentligt budpliktserbjudande till aktiedgarna i
Offentliga Hus att 6verlata samtliga sina aktier i Offentliga Hus till SBB ("Erbjudandet”).

Vid tidpunkten for Erbjudandet, den 20 januari 2021, varderade Erbjudandet varje aktie i
Offentliga Hus till 15,40 kronor och saledes samtliga aktier i Offentliga Hus till cirka 3 942
miljoner kronor[1].

Erbjudandet omfattar inte nagra teckningsoptioner, eller andra ratter, som givits ut av Offentliga
Hus till dess anstéllda och nyckelpersoner inom ramen for Offentliga Hus incitamentsprogram.
SBB har i Erbjudandet uppgett att de kommer att ge deltagare i sddana program skalig
behandling i samband med Erbjudandet i enlighet med Takeover-reglerna.

SBB offentliggjorde den 3 mars 2021 att SBB forvarvat ytterligare 791 548 aktier i Offentliga
Hus pa Nasdaq First North Premier Growth Market ("Nasdaq First North”), motsvarande 0,31
procent av det totala antalet aktier till ett pris om 15,41 kronor och har, med anledning darav,
justerat kontantvederlagsalternativet i Erbjudandet i motsvarande man till 15,41 kronor per
aktie.

SBB har i prospektet/ erbjudandehandlingen som offentliggjordes den 15 mars 2021 ("
Erbjudandehandlingen”) uttalat féljande med hansyn till vederlaget: "Om SBB betalar
vinstutdelning pa D-aktien, for vilken avstdmningsdagen intréffar innan utbetalning av vederlag
i Erbjudandet har skett, kommer vederlaget i Erbjudandet att 6kas i motsvarande man. Pa
arsstdmman den 27 april 2020 beslutades, bland annat, att ldmna utdelning med 2 SEK per
Sstamaktie av serie D, med utbetalning om 0,5 SEK vid fyra utbetalningstillféllen.
Avstdmningsdagen for det sista utbetalningstillféllet infaller den 31 mars 2021 och intréffar
dédrmed innan utbetalning av vederlaget i Erbjudandet har skett. For de aktiedgare som
accepterar Erbjudandet kommer vederlaget séledes att 6kas i motsvarande man. Sadant
ytterligare vederlag berdknas uppga till 0,25 SEK fér varje aktie i Offentliga Hus som ldmnas in
i Erbjudandet och utga kontant med 0,25 SEK till de aktiedgare som véljer Kontantvederlaget
och med cirka 0,008 stamaktier av serie D i SBB[2] till de aktiedgare som véljer
Aktievederlaget ("Utdelningskompensation”), och betalas ut samtidigt som évrigt vederlag i
Erbjudandet.”

Erbjudandet varderar saledes, efter justering och Utdelningskompensation, varje aktie i
Offentliga Hus till 15,66 kronor[3] och saledes samtliga aktier i Offentliga Hus till cirka 4 008
miljoner kronor[4].

Enligt Erbjudandehandlingen innehar SBB per den 15 mars 2021, direkt och indirekt, totalt
186 669 397 aktier i Offentliga Hus, motsvarande 72,93 procent av aktierna och résterna i
Offentliga Hus. Erbjudandet omfattar samtliga utestaende aktier i Offentliga Hus som SBB inte
redan har forvarvat genom avtal och genom ytterligare forvarv éver Nasdaq First North, vilket
per den 15 mars 2021 omfattar 69 300 753[5] aktier.

SBB erbjuder samtliga aktieagare i Offentliga Hus att som vederlag for varje aktie i Offentliga
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Hus erhalla antingen:

a) ett kontantvederlag om 15,41 kronor ("Kontantvederlaget”’) samt Utdelningskompensation
om 0,25 kronor, totalt 15,66 kronor, eller

b) cirka 0,5 D-aktier i SBB ("Aktievederlaget”) samt Utdelningskompensation om 0,008 D-
aktier, totalt cirka 0,508 D-aktier[6]

D-aktierna i SBB ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm och aktierna i Offentliga Hus ar
upptagna till handel pa Nasdaq First North.

Sammanlagt kan upp till 35 209 453 D-aktier i SBB[7] komma att emitteras sadsom
Aktievederlag (om Aktievederlaget utnyttjas fullt ut inklusive Utdelningskompensation) och upp
till cirka 1 085 miljoner kronor kan komma att betalas kontant som Kontantvederlag (om
Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut inklusive Utdelningskompensation), for aktierna i Offentliga
Hus. Aktiedgare i Offentliga Hus bor vara medvetna om att vardet pa Aktievederlaget kommer

att forandras Over tid i linje med aktiekursen pa D-aktien i SBB.

Vederlaget jamte Utdelningskompensationen innebéar en premie om cirka 22,8[8] procent i
forhallande till stangningskursen pa Nasdaq First North fér aktien i Offentliga Hus den 17
december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan SBB offentliggjorde att SBB forvarvat
54,3 procent av samtliga aktier och réster i Offentliga Hus) samt en premie om cirka 1,6[9]
procent i férhallande till stangningskursen pa Nasdagq First North for aktien i Offentliga Hus den
19 januari 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet).
Vidare innebar Erbjudandet en premie om cirka 3,2[10] procent i férhallande till den
volymviktade genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq First North for aktien i Offentliga Hus
under de senaste trettio (30) handelsdagarna fram till och med den 19 januari 2021.
Erbjudandet motsvarar en premie om cirka 18,7 procent i férhallande till Offentliga Hus senast
rapporterat EPRA NAV per aktie (langsiktigt substansvarde per aktie) per Q4-rapporten med

balansdag 31 december 2020, offentliggjord den 18 februari 2021.
Acceptfristen for Erbjudandet I6per mellan den 16 mars 2021 och avslutas den 13 april 2021.

For vidare information gallande Erbjudandet, se SBB:s pressmeddelanden som offentliggjordes
den 18 och 23 december 2020 avseende SBB:s forvarv av aktier i Offentliga Hus och den 20
januari 2021 avseende Erbjudandet, samt de ytterligare pressmeddelanden som offentliggjorts
den 17 februari, 1 mars, 3 mars och 12 mars 2021, samt Erbjudandehandlingen avseende
Erbjudandet som offentliggjordes den 15 mars 2021.

Budkommittén har anlitat Handelsbanken Capital Markets som finansiell radgivare och
Ramberg Advokater som legal radgivare i samband med Erbjudandet.

Erbjudandets inverkan pa anstallda m.m.

Enligt Takeover-reglerna ska Budkommittén, baserat pa vad SBB uttalat i sitt offentliggérande
av Erbjudandet och Erbjudandehandlingen, redovisa sin uppfattning om den inverkan

genomférandet av Erbjudandet kan komma att ha pa Offentliga Hus, sarskilt sysselsattningen,
och sin uppfattning om SBB:s strategiska planer for Offentliga Hus och de effekter som dessa
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kan férvantas ha pa sysselsattningen och aven savitt avser de platser dar Offentliga Hus
bedriver sin verksamhet.

SBB har i Erbjudandet och i Erbjudandehandlingen uttalat féljande med hansyn till Offentliga
Hus ledning och anstallda:

"SBB anser att ledningen och de anstéllda i Offentliga Hus har byggt ett mycket framgangsrikt
bolag med en attraktiv portfélj av samhéllsfastigheter i Sverige. SBB férvéntar sig att den
féreslagna sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara positiv och ge attraktiva
anstéliningsmdjligheter till Offentliga Hus anstéllda. For att realisera mervarden kommer
integrationen av Offentliga Hus och SBB sannolikt innebéra vissa organisatoriska och
operationella férdndringar, samt féréndringar fér de anstéllda, i den sammanslagna koncernen.
Vilka specifika atgarder som kommer att vidtas i samband med integrationen kommer att
beslutas efter Erbjudandets genomférande efter en noggrann utvérdering av den
sammanslagna verksamheten. Fére Erbjudandets fullféljande &ar det for tidigt att sdga vilka
atgdrder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ar fattade om
nagra férdndringar avseende SBB:s eller Offentliga Hus anstéllda och ledning eller avseende
den nuvarande organisationen eller verksamheterna, innefattande anstéliningsvillkor,
sysselséttning och de platser dér Offentliga Hus bedriver sin verksamhet.”

Budkommittén noterar att SBB anser att det ar for tidigt att uttala sig i fragan om hur
Erbjudandet kommer paverka anstéllda mm, vilket Budkommittén inte har nagon anledning att
ifragasatta.

Budkommitténs rekommendation

Budkommitténs uppfattning om Erbjudandet baseras pa ett antal faktorer som Budkommittén
har bedémt som relevanta i forhallande till utvarderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer
inkluderar, men ar inte begransade till, Offentliga Hus nuvarande stallning, férvantade framtida
utveckling och potential, liksom dartill relaterade majligheter och risker, samt aktiemarknadens
vardering av Offentliga Hus i relation till jAmférbara noterade bolag och aktiekursutvecklingen.

Budkommittén har analyserat Erbjudandet med hjalp av metoder som normalt anvands vid
beddmningar av offentliga uppkdpserbjudanden. Dessa innefattar Offentliga Hus och SBB:s
vardering i forhallande till jamforbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga
uppkopserbjudanden pa Nasdaq Stockholm, aktiemarknadens forvantningar pa Offentliga Hus
och SBB:s Idnsamhets- och kursutveckling, samt Budkommitténs forvantningar pa Offentliga
Hus langsiktiga vardeutveckling baserat bl.a. pa den strategi som presenterades i samband
med borsintroduktionen som skedde sa sent som i oktober 2020 innefattande en plan for
langsiktig stark framtida tillvaxt och en i enlighet ddrmed anpassad organisation sasom ett
sjalvstandigt bérsnoterat bolag, men ocksa baserat pa en reviderad affarsplan och framtida
prognoser satta utifran att en konkurrent numera ar majoritetsagare i Bolaget.

Budkommittén konstaterar att den totala ersattningen, inklusive Utdelningskompensationen,
per aktie som SBB erbjuder, 15,66 kronor, innebar en premie om cirka 18,7 procent jamfort
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med Offentliga Hus senast rapporterade EPRA NAV per aktie (langsiktigt substansvarde per
aktie) per Q4—rapporten med balansdag 31 december 2020 samt cirka 22,8 procent i
forhallande till stangningskursen pa Nasdaq First North for aktien i Offentliga Hus den 17
december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan SBB offentliggjorde att SBB forvarvat
54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus). Vidare konstaterar Budkommittén
att aktieagare representerande 54,3 procent redan innan Erbjudandet offentliggjordes salt sina
aktier i Offentliga Hus till SBB, samt att SBB i samband med Erbjudandehandlingens
offentliggérande den 15 mars 2021 innehar totalt 72,93 procent i Offentliga Hus. SBB har
ocksa uppgivit att de under acceptfristen fér Erbjudandet kan komma att férvarva ytterligare
aktier i Offentliga Hus.

Budkommittén beddmer att Bolaget i egen regi hade kunnat exekvera den strategi som
presenterades i samband med borsintroduktionen. De nuvarande férutsattningarna med en
konkurrent som majoritetsagare féranleder emellertid en trolig begransning av bolagets
mojligheter att fullfélja den strategin, vilket bor tas i beaktande vid utvardering av budet. Vidare
tilkommer en risk att likviditeten i Bolagets aktie framgent blir begransad med en huvudagare
som innehar en majoritetspost om 72,93 procent och en uttalad ambition att avnotera Bolaget.
Mot denna bakgrund anser Budkommittén att en total ersattning om 15,66 kronor per aktie far
anses vara skaligt baserat pa Bolagets nuvarande forutsattningar. Budkommittén bedémer
dock att en ersattning om 15,66 kronor per aktie inte fullt ut reflekterar vardepotentialen i den
tillvaxtstrategi som Bolaget avsett att genomféra i egen regi.

Det ar Budkommitténs uppfattning att Kontantvederlaget mot denna bakgrund ar skaligt.

Budkommittén noterar vad galler Aktievederlaget att SBB:s D-aktie per den 18 mars 2021
varderas till 29,50 kronor, vilket enligt Erbjudandet inklusive Utdelningskompensationen,
motsvarar ett varde om 14,99 kronor for varje aktie i Offentliga Hus. Aktievederlaget i
Erbjudandet understiger darmed vardet pa Kontantvederlaget per den 18 mars 2021 med 0,67
kronor per aktie eller 4,3 procent. Aktieagare i Offentliga Hus uppmanas att félja
vardeutvecklingen av SBB:s D-aktie under acceptperioden, som |6per fram till den 13 april
2021, samt notera att vardet av Aktievederlaget foréandras dver tid i linje med D-aktiens
prisutveckling for det fall att Aktievederlaget valjs.

Handelsbanken Capital Markets har pa Budkommitténs uppdrag ldmnat ett varderingsutlatande
(s.k. fairness opinion) enligt vilket Erbjudandet per dagens datum ur finansiell synvinkel ar
skaligt for Offentliga Hus aktieagare (baserat pa och under de férutsattningar som anges i
utlatandet). Varderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.

Sammantaget mot bakgrund av évervagandena ovan och med beaktande av vad som sarskilt
noterats ovan, samt baserat pa Handelsbankens varderingsutlatande om skaligheten av

Erbjudandet ur ett finansiellt perspektiv anser Budkommittén att Erbjudandet ar skaligt.

Mot denna bakgrund rekommenderar Budkommittén enhélligt aktiedgarna i Offentliga
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Hus att acceptera Erbjudandet.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvist i
anledning av detta uttalande ska exklusivt avgéras av svensk domstol.

Stockholm 19 mars 2021
Offentliga Hus i Norden AB (publ)
Styrelseledaméterna i den oberoende budkommittén

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Mari Broman, styrelseledamot och Budkommitténs ordférande
+46 70 300 55 09,

bromanmari@gmail.com

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

[1] Erbjudandets totala varde baseras pa 255 970 150 aktier, vilket representerar det totala
antalet utgivna aktier i Offentliga Hus. Offentliga Hus innehar inga egna aktier.

[2] S& manga D-aktier i SBB som motsvarar 0,25 SEK per aktie i Offentliga Hus baserat pa den
volymviktade genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq Stockholm fér SBB:s D-aktie den 17
december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan SBB offentliggjorde att SBB forvarvat
54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus), om 30,803 kronor.
Overskottsfraktioner kommer att utgé kontant.

[3]0m Offentliga Hus betalar vinstutdelning eller genomfér annan vardedverforing till
aktiedgarna i Offentliga Hus, for vilken avstdmningsdagen intraffar innan utbetalning av
vederlag i Erbjudandet har skett, eller fére utbetalningen av vederlag i Erbjudandet ger ut nya
aktier eller genomfor annan liknande bolagsatgard som resulterar i att vardet per aktie i
Offentliga Hus minskar, kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man.
[4] Se fotnot 1.

[5] Skillnaden mellan de 255 970 150 utestdende aktierna i Offentliga Hus samt antalet
forvarvade aktier av SBB om 186 669 397 enligt Erbjudandehandlingen.

[6] | Aktievederlaget erhalls, fér varje aktie i Offentliga Hus, s& manga D-aktier i SBB som
motsvarar 15,66 kronor per aktie i Offentliga Hus, vilket inkluderar Utdelningskompensationen,
baserat pa den volymviktade genomsnittliga betalkursen pa Nasdaqg Stockholm fér SBB:s D-
aktie den 17 december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan SBB offentliggjorde att
SBB forvarvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus), om 30,803 kronor.
Overskottsfraktioner kommer att utga kontant, se vidare fotnot 7.

[7] SBB kommer endast att betala ut hela (och inga fraktioner av) D-aktier i SBB till aktieagare i
Offentliga Hus som accepterar Erbjudandet. Om aktiedgare i Offentliga Hus Iamnar in ett
sadant antal aktier i Erbjudandet att det aktievederlag som SBB ska betala for sddana aktier i
Offentliga Hus inte uppgar till ett jamnt antal nya D-aktier i SBB kommer vederlag for
Overskottsfraktioner att utga kontant. Courtage kommer inte att utga i samband med

Erbjudandet.
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[8] Motsvarande premie mot vederlaget om 15,41 kronor uppgar till 20,9 procent, vilket anges i
Erbjudandehandlingen.

[9] Motsvarande premie mot vederlaget om 15,41 kronor uppgar -0,1 procent, vilket anges i
Erbjudandehandlingen.

[10] Motsvarande premie mot vederlaget om 15,41 kronor uppgar till 1,5 procent, vilket anges i
Erbjudandehandlingen.

Om Offentliga Hus i Norden AB (publ)

Offentliga Hus ar ett fastighetsbolag med fokus pa samhallsfastigheter, dar hyresgasterna till
Overvagande del, direkt eller indirekt, utgdrs av offentliga verksamheter. Bolaget ar geografiskt
fokuserat pa storre och medelstora stader i Sverige. Genom att erbjuda a&ndamalsenliga lokaler
till marknadsméassiga villkor ar vi en attraktiv samarbetspartner for stat, regioner och kommuner
i behov av langsiktiga och effektiva fastighetslosningar. Offentliga Hus ar noterat pa Nasdaq
First North Premier och FNCA Sweden AB ar utsedd Certified Adviser, +46 (0)8-528 00 399,
info@fnca.se.

Denna information &r sadan information som Offentliga Hus i Norden AB (publ) &r skyldigt att
offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom
ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 2021-03-19 10:00 CET.

Bifogade filer
Uttalande fran Offentliga Hus oberoende budkommitté med anledning av SBB,

Samhallsbyggnadsbolagets, offentliga budpliktserbjudande
SWE Fairness Opinion From Handelsbanken Capital Markets 2021 03 19
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