Styrelsens redogorelse avseende forvirv av Backastad Omsorg Vellinge AB och indirekt
bolaget Fina Fageln i Vellinge AB och fastigheten Vellinge Pafageln 1

Styrelsen for Brinova Fastigheter AB (publ), org.nr. 556840-3918 (”Bolaget™), har foreslagit
att bolagsstimman den 4 maj 2017 godkénner att Bolaget forvirvar Backastad Omsorg
Vellinge AB, org.nr 559047-9712, som &ger bolaget Fina Figeln i Vellinge AB, org.nr
556694-4400, och indirekt fastigheten Vellinge Péafdgeln 1 (“Fastigheten™). Backastad
Omsorg Vellinge AB égs till halften vardera av Er-Ho Férvaltning Forsiljning 2 AB (som
indirekt dgs av bl.a. Mikael Hofmann) och Backastad Omsorg AB (som ér del av Backahill-
koncernen). Forvérvet anses darfor vara en s.k. ndrstdendetransaktion som ska understillas
bolagsstimman for godkédnnande enligt Aktiemarknadsndmndens uttalande 2012:05.

Med anledning av forslaget till beslut och i enlighet med nimnda uttalande avger styrelsen
hirmed foljande redogorelse.

Fastigheten innefattar en byggnad som beréknas vara fardigstélld for inflyttning i maj 2017.
Byggnaden har en uthyrningsbar yta uppgaende till 3 477 kvm och ett 15-arigt hyresavtal har
ingatts med en hyresgést for bedrivande av vardboende. Det finns dven en byggriitt om 600
kvm BTA for bostider pa Fastigheten.

Fastigheten har enligt den externa virdering som inhdmtats fran Newsec, bilaga 1, ett
forhandsvirde vid vérdetidpunkten april 2017 om etthundrafyrtiotvdmiljoner (142 000 000)
kronor. Bolaget kommer att forvirva aktierna i Backastad Omsorg Vellinge AB for en
prelimindr kopeskilling om trettiodttamiljoner (38 000 000) kronor, vilket har beréiknats
utifrén ett Gverenskommet virde pé Fastigheten om ca etthundrafemtiofyramiljoner

(154 000 000) kronor. Férutom att betala kopeskillingen har Bolaget tagit sig att 16sa det
fastighetsigande bolagets koncernskulder om preliminért ca trettioenmiljoner (31 000 000)
kronor samt bankskuld om preliminért ca attiofyramiljoner (84 000 000) kronor. Aktierna i
Backastad Omsorg Vellinge AB kommer att tas upp till ett virde motsvarande képeskillingen
for aktierna i Bolagets balansrdkning. Tilltrddet av aktierna i Backastad Omsorg Vellinge AB
ar planerat till maj 2017.

Backastad Omsorg Vellinge ABs har inga intdkter dd ingen inflyttning dnnu skett av
fastigheten.

Angelholm i april 2017
Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
Erik Selin Johan Ericsson
Mikael Hofmann Svante Paulsson

Lars Rosvall



PAFAGELN 1, VELLINGE

Beteckning Pafageln 1
Adress Mejerigatan 40
Omrade

Kommun Vellinge
Tomrattsavgald, kr/ar 0

Avgalden regleras

Tomtareal 5093 m?
Vardetidpunkt apr-2017
Datum 2016-11-09

Besiktningsdatum
Taxeringsvarde, tkr 0

Ej besiktigad

Beddmd total intdkt och dirav kontrakterad intakt, tkr

10000
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g

2017 2018 2019 2020 2021
Uthyrbar area och aktuell vakans, m?
4000
3500 4
3000 -
1000 4
500 -
& vard
Vakant area 0 0 0 0
mUthyrd area 3477 0 0 0
Antaganden/bedémningar
Langsiktig vakans/hyresrisk bostader
Langsiktig vakans/hyresrisk lokaler 5%
Kalkylranta 55 %
Direktavkastningskrav totalt 51%
-bostader
-lokaler 51%
Driftkostnad, kr/m? 210
Periodiskt underhall, kr/m? 50

Véardepaverkan av tillagg/avdrag, kr

Forhandsvarde

Storre lokalhyresgidster

Attendo

2500

BILAY o

NEWSEC

Kortfattat vardeutlatande

Area m?
3477

= Utgéende hyra
Beddmd hyra

2000 -
1500 4
1000 -

Vard

Férhandsvardet for rubricerat objekt vid vardetidpunkten april 2017 bedoms till

Newsec Advice AB

gt

Kalkylen upprattad av Henrik Roderhult, MRICS

V7955_001.xlsm 2016-11-16

Uthyrbar area, m?

Férhandsvarde, kr/im?

Férsta arets driftnetto/Férhandsvarde
Férhandsvarde/marknadshyra
Férhandsvarde/taxeringsvarde

142 Mkr

3477
40 840
5,0%
17,9

|



NEWSEC

PAFAGELN 1, VELLINGE Fastighetsdatahlad
Objekt nr Vardetidpunkt 2017-04-01

Beteckning Pafageln 1 Kalkylen utférd av Henrik Roderhult, MRICS
Adress Mejerigatan 40 Datum 2016-11-09

Omrade Besiktningsdatum  Ej besiktigad

Kommun Vellinge

L&n Skane Tomtareal 5093 m?

Taxeringsinformation

Typked 310, hyreshusenhet, tomtmark

Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avaift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr kr/m?
Summa 0 0 0 0 0
Aganderatt
Lokaislag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utgaende hyra*) Bedémd hyra*) Beddmd hyra®) Beddmd hyra™)
m* andel m? andel tkr kr/m? tkr  kr/m? tkr  kr/m? tkr  kr/m?
Vard 3477 100 % 0 0% 7936 2282 7 936 2282 0 0 7936 2282
Summa 3477 100 % 0 0% 7936 2282 7936 2282 0 0 7936 2282
Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser
Ej area 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa - - - - 7936 2282 7936 2282 0 0 7936 2282
*) Exkl tilligg och fastighetsskatt. **) Lokaltypens andel av de sammanlagda bedémda hyresintakterna vid fullt uthyrt exk tilldgg och fastighetsskatt.
Uppdrag och syfte

Av Brinova AB har Newsec erhallit uppdraget att bedéma férhandsvardet for Pafageln 1 upplaten med dganderatt. Varderingssyfte &r finansiering.

Véarderingsstandard och férutsattningar

Varderingen ar utférd enligt IVS och RICS standard. Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullged kompetens och
marknadska&nnedom fér att utféra uppdraget. Fér uppdraget géller varderingsforutsattningar samt villkor enligt bilagda "Allmén na villkor fér
vardeutlatande” om ej annat anges i denna rapport.

Underlag
Hyresintakter, kostnader, areor samt ¢vrig information &r erhallen fran uppdragsgivaren och ligger till grund fér véarderingen. Narmare kontroll av dessa
har inte gjorts utdver en allman rimlighetskontroll.

Vérderingsmetod
Vardet ar beddmt utifrdn marknadsanalys och nuvdrdesberskning av kassaflédesanalys.

Vérdebedémning
Férhandsvérde per vardetidpunkten bedéms till 142 000 000 kr (142 Mkr).

Vérdebeddémningen &ar utférd av Henrik Roderhult, MRICS.

V7955_001.xIsm 2016-11-16
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PAFAGELN 1, VELLINGE
Mejerigatan 40

Belopp | tkr om inget annat anges
Kontraktnr Hyresgdst

Attendo

V7955_001.dsm 2016-11-16

Lokaltyp
{antal Igh)

Vard

Area m® Loptid Loptid
{enheter} from tom

3477 apr-17 mar-32

Bas- Index Bas

hyra
7936

% index
85 316,91

Aktuell hyra
thr  krlm*
7936 2282
(2282)

Beddmd hyra
krim® ind-%

2282

85

NEWSEC

Hyreslista
2017

Tilldgg
f-skatt  Ovrigt



PAFAGELN 1, VELLINGE
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-strategi
AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De iir utarbetade med utgingspunkt frin God Varderarsed, upprittat av Sektionen For
Fastighetsvirdering inom Samhallsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren giller frin 2010-12-01
vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sdvitt ej annat

framgdr av virdeutlatandet géller foljande;

1 Viirdeutlitandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och
ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag frin
Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

1.2 Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
viirderingsobjektet hérande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehar, dock ej industritillbehor i annan omfattning
an vad som framgdr av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information ddrom limnats skriftligen
av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgdr av utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter
som limnats av uppdragsgivarenfdgaren eller dennes ombud har
det forutsatts att virderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller andra avtal som i
ndgot avseende begrinsar fastighetsigarens radighet over
egendomen samt att virderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har
det forutsatts att virderingsobjektet inte dr foremdl for tvist i
ndgot avseende.

2 Forutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlitandet har insamlats
frin killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter
som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes
ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har forutsatts vara
korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allméin
rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts att inget av relevans
for virdebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

i
L

2.2 De areor som laggs till grund for virderingen har erhllits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virderaren
har forlitat sig p4 dessa areor och har inte métt upp dem pa plats
eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats genom en
rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara uppmitta i
enlighet med vid varje tillfille gillande ”Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgatt frdn gillande hyres- och amrendeavtal samt ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdragsgivaren/
4garen eller dennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhdllanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i
utldtandet.

3 Miljofragor

Viardebeddmningen giller under forutsdttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sanering
eller att det foreligger nigon annan form av miljomissig
belastning,

=]
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3.2 Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att virdebeddmningen &r felaktig pa
grund av att vérderingsobjektet &r i behov av sanering eller att
det foreligger ndgon annan form av miljémassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet @r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller s#ljarens upplysningsplikt eller koparens
undersok-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.
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e

4.2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhdllanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle pdverka virdet. Inget ansvar tas for

sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer,mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska
komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestindsansprik till foljd av pévisad skada till
foljd av fel i virdeutldtandet skall framstallas inom ett ar fran
virderingstidpunkten ~ (datum  for  undertecknande av
virderingen).

—

5.2 Det maximala skadestidnd som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet &r 25 prisbasbelopp vid virderings-
tidpunkten.

6 Virdeutlitandets aktualitet

)
P

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvarde fordndras over tiden 4r den virdebeddomning
som dterges i utlitandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de fOrutsittningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrin ett
scenario som, enligt virderarens uppfattning, &terspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virde-
beddmningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

7 Virdeutlitandets anvindande

Innehdllet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

)
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7.2 Anvinds virdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvéands enligt 7.1. Véarderaren
ir fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvint sig av vardeutlitandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vérdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pé vilket sitt utlatandet
skall aterges.
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KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm
Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg
Kungsportsavenyen 33
SE 411 36 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malmé

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

NEWSEC FINLAND
Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

Fl — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY
Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC ESTONIA

Tel +372 6640 540

Fax +372 6640 541
Roseni 7

EE-10134 Tallinn, Estonia
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA
Tel +371 6750 8400
Fax +371 6750 8401
Zala street 1

Riga, LV-1011, Latvia
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Tel +370 5 252 6444

Fax +370 5 252 6446
Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius, Lithuania
info@newsec.It



