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Vid protokollit:

G-t

Protokoll fort vid extra stamma med
aktiedgarna 1 Brinova Fastigheter AB
(publ), org.nr 556840-3918, den 12 juli
2018 1 Helsingborg

Stdmman Oppnades av Johan Ericsson.

Beslutade stimman att utse Johan Ericsson att vara ordférande vid stimman. Noterades att
Erik Borgblad, advokat vid Advokatfirman Glimstedt, skulle fra protokollet.

Beslutade stimman att godkénna bifogad forteckning 6ver narvarande, till stimman anmélda
och i bolagsstimmoaktieboken inférda aktiefigare att gilla sisom rostlingd vid stimman,

bilaga 1.

Beslutade stémman att godkénna styrelsens forslag till dagordning, vilken fanns intagen i
kallelsen till stimman.

Beslutade stdmman att aktiefigaren Svante Paulsson skulle justera protokollet jimte
ordféranden.

Konstaterades att kallelse skett genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pé
bolagets hemsida samt att information om att kallelse skett annonserats i Svenska Dagbladet i
anslutning dartill.

Beslutade stimman att godkéinna kallelsedtgirderna och forklara stimman behdrigen

sammankallad.

Det noterades att Mikael Hofmann pd egen begiran valt att avgd som styrelseledamot.
Beslutade stimman att nyvélja Johan Tollgerdt som ordinarie styrelseledamot, for tiden intill
nédsta arsstimma. Arvode till den nyvalde styrelseledamoten ska utgd i enlighet med beslut
fattat vid drsstimman den 2 maj 2018, dock med avdrag motsvarande den tid som passerat
sedan arsstdmman.

Beslutade stimman att godkénna forvirv av Backerhof 1 AB, och indirekt fastigheten
Helsingborg Rosmarinen 34, i enlighet med villkor angivna i styrelsens redogorelse, bilaga 2.
Det noterades att Backahill AB och ER-HO Férvaltning ABs aktier inte beaktades vid beslutet
i frdgan.

Beslutade stdmman att godkinna forvirv av Backerhof 3 AB, och indirekt fastigheten Bjuv
Kvadraten 1, i enlighet med villkor angivna i styrelsens redogorelse, bilaga 3. Det noterades
att Backahill AB och ER-HO Férvaltning ABs aktier inte beaktades vid beslutet i frigan.

Ordféranden forklarade stimman avslutad.

Justeras:

Bik Borgblad [[* i L

Svante Paulsson




Bicas A

Styrelsens redogorelse avseende forvirv av Backerhof 1 AB och indirekt fastigheten
Helsingborg Rosmarinen 34

Styrelsen for Brinova Fastigheter AB (publ), org.nr. 556840-3918 ("Bolaget™), har foreslagit att extra
stamman den 12 juli 2018 godkénner att Bolaget forvirvar Backerhof 1 AB, org.nr 559010-5424, som
ager fastigheten Helsingborg Rosmarinen 34 ("Fastigheten”). Styrelsen limnar hirmed ett fullstandigt
forslag till beslut samt en redogérelse enligt Aktiemarknadsnimndens uttalande AMN 2012:05.

Nirstiendetransaktion

Backerhof 1 AB édgs av Backerhof Holding AB, org.nr 559010-5408, som indirekt dgs med halften av
Backahill AB, org.nr 556590-8547, och direkt med hilften av ER-HO Forvaltning AB, org.nr 556739-
5214. ER-HO Férvaltning AB dgs delvis av Mikael Hofmann. Mot bakgrund av Mikael Hofmanns
indirekta dgande i Backerhof 1 AB och hans stillning som styrelseledamot i Bolaget samt Backahill
AB och ER-HO Férvaltning ABs indirekt dgande av Backerhof 1 AB bedéms Backerhof 1 AB vara ett
till Bolaget sa kallat narstidendebolag.

God sed pd aktiemarknaden foreskriver att transaktioner med nirstiende ska understillas
bolagsstimmans godkénnande om transaktionen inte ir av ovisentli g betydelse for
aktiemarknadsbolaget. Beaktande férvirvets storlek, de dgarforhallanden i Backerhof 1 AB som
redogjorts for ovan samt Mikael Hofmanns position som styrelseledamot i Bolaget ska beslut om
forvirvet av Backerhof 1 AB fran Backerhof Holding AB fattas av bolagsstimman i Bolaget.
Férvirvet har dirfér villkorats av bolagsstimmans godkannande.

Foreslagen transaktion
Bolaget avser att ingd avtal om att férvirva aktierna i Backerhof 1 AB fran Backerhof Holding AB.

Fastigheten har en total tomtareal om 6 054 kvm som innefattar byggnader under uppférande.
Fastigheten berdknas nér byggnaderna ar firdigstillda att ha en uthyrningsbar yta om 5 487 kvm. Den
uthyrningsbara ytan ska férdelas pa 77 bostadsligenheter. Ovriga ytor avser garage och p-platser.
Berdknade hyresintékter uppgér till 11,1 miljoner kronor. Tilltride for hyres gésterna beridknas ske
under det fjdrde kvartalet 2019.

Bolaget ska forvirva aktierna i Backerhof 1 AB fér en preliminir képeskilling om 30 miljoner kronor,
vilken har beréknats utifrdn ett dverenskommet virde pa Fastigheten om 205 miljoner kronor.

Bolaget har infor stimmans beslut 4tit ta fram ett virderingsutlatande avseende marknadsvirdet pé
Fastigheten. Virderingsutltandet 4r bifogat denna redogérelse, bilaga 1.

Styrelsen bedomer att villkoren for den férhandlade transaktionen, inklusive képeskillingen, ar
marknadsméssiga och att underliggande avtal innehéller sedvanliga garantier och villkor. Tilltride till
aktierna i Backerhof 1 AB ér planerat till det fjirde kvartalet 2019. Férvirvet ir villkorat av stimmans
godkdnnande.

Enligt styrelsen ér transaktionen till gagn for Bolaget och dess aktieiigare da Fastigheten kompletterar
Bolagets befintliga bestind och ger bra férvaltningssynergier.

Mot bakgrund av Mikael Hofmanns indirekta dgande i Backerhof 1 AB samt hans stillning som
styrelseledamot 1 Bolaget antecknas att han inte varit delaktig i beredningen av forvirvet av Backerhof
1 AB och inte heller deltagit i styrelsens beslut avseende forvirvet.

Helsingborg i juni 2018
Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen



NEWSEC

ROSMARINEN 34, HELSINGBORG Kortfattat vardeutlatande
I ;

Beteckning Rosmarinen 34

Adress Bivraksgatan 3-9, Jaktfalksgatan i | ; el

Omrade Mariastaden ar

Kommun Helsingborg ' : Ry m o

Tomrattsavgald, kr/ar : e .J’/ ot o

Avgélden regleras I e

Tomtareal 6054 m? ‘

Vardetidpunkt jun-2018 ; § o

Datum 2018-06-18 % o

Besiktningsdatum Ej besiktigad : %

Taxeringsvérde, tkr Hae : :

Beddmd total intdkt och ddrav kontrakterad intikt, tkr

14.000
12000 -
10000 -
£000
6000 1--
4000 -

2018 2019 2020 2021 2022

Uthyrbar area och aktuell vakans, m?

6000
5000 {-
4000 |
3000 -

2000
1000 -

Storre lokalhyresgaster Area m?
P-garage 70
P-platser 16

Bostader
Vakant area 0 o] 0 0
® Uthyrd area 5487 0 0

Antaganden/bedémningar ® Utgéende hyra

Langsiktig vakans/hyresrisk bostéader 0,5% R

Langsiktig vakans/hyresrisk lokaler 5%
Kalkylrénta 6,2 %
Direktavkastningskrav totalt 4,2 %

-bostader 41 %

-lokaler 55%
Driftkostnad, krfm? 312
Periodiskt underhall, kr/m? 20
Vardepaverkan av tilligg/avdrag, kr R——

Férhandsvarde
. Forhandsvardet for rubricerat objekt vid vardetidpunkien juni 2018 beddms till 205 Mkr

Newsec Advice AB Uthyrbar area, m? 5487
Foérhandsvarde, kr/m? 37 361

W “ Férsta arets driftnetto/Férhandsvérde 4,5%
Férhandsvarde/marknadshyra 18,5

Henrik Roderhult Férhandsvarde/taxeringsvarde

Director, Partner WAULT 0,5

V9070_001.xIsm 2018-06-25



ROSMARINEN 34, HELSINGBORG Kassaflodesprognos / nuvardeberakning

20%  20% 20%

Inflaticnsantagande 2.0% 20% 20% 20% 20%  20% 2.0%  20%
Hyresulveckling bostader 1.0 1.0%  1.0%  1.0% 20% 20% 20% 20% 2.0%  20% 20% 20%
Lokaler: andel Ipande kontrakt 1000% 0.0% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00%
Vakansgrad/yresrisk bostader 1% 00% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05%
Vakansgradiyresrisk lokaler 5% 0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
INTAKTER emac 1) (ntiak 0%)
Bostader (1000) 5213 10530 10635 10741 10840 10957 11176 11400 11628 11860 12088 12330 12586 12838 13005 13357
Lokaler © a20 653 668 670 603 707 721 735 750 785 780 706 812 828 84 a6l
Tillagg fastighetsskatt © 0 o 0 [ ] 0 0 ] 0 ] 0 0 [} 0 ] [
Tilldgg varme, dvrigt © o 0 0 [ 0 o 0 [} 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakans, hyresférlust (© o -85 -86 -83 -89 -80 02 -84 00 -08 9 101 -104  -106  -108  -110
Avgar, tilkommer © [} o 0 0 o o 0 0 0 0 [ 0 o 0 [ 0
Summa intakter, tr 2017 §533 11007 11214 11333 11452 11674 11805 12041 12282 12528 12778 13034 13204 13560 13832 14108
KOSTNADER (kefm® ar 1)
Driftkostnad @12 855 1744 1778 1815 1851 1888 1026 1964 2004 2044 2085 2126 2160 2212 2256 2302
Avsiining for periodiskt underhall (20) 55 55 55 55 55 242 247 252 257 262 535 540 557 568 579 501
Kommunal avgift bostadar ] 0 o 0 ] [ 0 0 0 o [ [ [ 0 0 0 132
Faslighetsskatt lokaler @ [] 0 [] o 1] ] (1] (1] 1] o 0 1] 0 0 [] o
Tomlrattsavgald o 0 0 0 o 0 0 0 0 [ o 0 [ 0 0 0 0
Ovrigt 0} 0 0 0 0 0 0 0 [1] [} o 0 0 0 (1] 0 0
Summa kostnader, tkr (332) 010 1700 1834 1870 1008 2130 2173 2218 2261 2308 2620 2672 2726 2780 2836 303
Drifinetto, tkr (1685 4623 ©208 0380 0463 0547 0443 0632 0825 10021 10222 10158 10362 10568 10780 10986 11077
Avgar, tilkommer
Investering
Férvantat kassaflsde, tkr 4623 9208 0380 0403 0547 9443 9632 D0B25 10021 10222 10158 10382 10569 10780 10986 11077
Kalkylranta 8.2%
Direklavkastning sista arets netio 4,2% (bostader 4,1%, lokaler 5,5%)
Restvarde ar 16, the 285882
Nuvarde restvarde ar 16, tkr 110398 12000 7
Nuvarde arliga drifinetton &r 1-15, thr 04 750 I mon
Vardepavarkan av lilagg/avdrag, tkr 0 10000 I i e L)
Vardepaverkan av byggratt, tkr = e

0 000
Avrundning -1856
Férhandsvards 205000000k 5000
Vardetidpunkt jun-zots  40%
Beskiningsdatum Ej beskiigad
Uthyrbar area sagrmr 200 T
Férhandsvarde, krim?® 37 361 i
Férsla arels drifinetio/Férhandsvarde 4.5% TR
FarhandsvardaTorsta arets hyra 85 S FFF S EFS LSS SSE
Farhandsvarde/marknadshyra 18,5
Taxeringsvarde, thr
Forhandsvardeitaxeringsvarde Diagram: Dritnotto och kassaflode

Newsec Advice AB

'VB070_001.xlsm
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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
Kungsportsavenyn 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 733 86 00

Oresund office
Davidshallsgatan 16
SE-211 45 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC PROPERTY ASSET
MANAGEMENT

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

Goteborg

Sankt Eriksgatan 5
P.O Box 11405
SE-404 29 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00

NEWSEC

NEWSEC FINLAND
Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

F1 - 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 DENMARK
Silkegade 8,

1113 Kebenhavn

+45 3314 5070
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Tel +372 6640 540

Fax +372 6640 541
Roseni 7

EE-10134 Tallinn, Estonia
inffo@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



BicAnau 3

Styrelsens redogérelse avseende forviirv av Backerhof 3 AB och indirekt fastigheten Bjuv
Kvadraten 1

Styrelsen for Brinova Fastigheter AB (publ), org.nr. 556840-3918 (”Bolaget™), har foreslagit att extra
stamman den 12 juli 2018 godkénner att Bolaget fdrvérvar Backerhof 3 AB, org.nr 559008-1633, som
ager fastigheten Bjuv Kvadraten 1 ("Fastigheten”). Styrelsen ldmnar harmed ett fullstindigt forslag
till beslut samt en redogorelse enligt Aktiemarknadsnidmndens uttalande AMN 2012:05.

Nirstiendetransaktion

Backerhotf 3 AB #gs av Backerhof Holding AB, org.nr 559010-5408, som indirekt Ags med hilften av
Backahill AB, org.nr 556590-8547, och direkt med hilften av ER-HO Férvaltning AB, org.nr 556739-
5214. ER-HO Forvaltning AB dgs delvis av Mikael Hofmann. Mot bakgrund av Mikael Hofmanns
indirekta dgande i Backerhof 3 AB och hans stillning som styrelseledamot i Bolaget samt Backahill
AB och ER-HO Férvaltning ABs indirekt dgande av Backerhof 3 AB bedoms Backerhof 3 AB vara ett
till Bolaget sa kallat narstidendebolag.

God sed pa aktiemarknaden freskriver att transaktioner med nérstdende ska understillas
bolagsstimmans godkénnande om transaktionen inte r av ovisentlig betydelse for
aktiemarknadsbolaget. Beaktande forvirvets storlek, de Agarforhallanden i Backerhof 3 AB som
redogjorts f6r ovan samt Mikael Hofmanns position som styrelseledamot i Bolaget ska beslut om
forviirvet av Backerhof 3 AB fran Backerhof Holding AB fattas av bolagsstimman i Bolaget.
Forvirvet har dérfor villkorats av bolagsstimmans godkinnande.

Foreslagen transaktion
Bolaget avser att ingd avtal om att forvirva aktierna i Backerhof 3 AB fran Backerhof Holding AB.

Fastigheten har en total tomtareal om 4 887 kvin som innefattar byggnader under uppforande.
Fastigheten beréknas nér byggnaderna ar fardigstillda att ha en uthyrningsbar yta om 2 384 kvm. Den
uthyrningsbara ytan ska fordelas pd 28 bostadsligenheter samt ett LSS-boende. Beriknade
hyresintikter uppgar till 4,2 miljoner kronor. Tilltride for hyresgisterna berdknas ske under det andra
kvartalet 2019.

Bolaget ska forvirva aktierna i Backerhof 3 AB fér en preliminar kdpeskilling om 15 miljoner kronor,
vilken har beriknats utifran ett Sverenskommet vérde p4 Fastigheten om 70 miljoner kronor.

Bolaget har infr stimmans beslut ltit ta fram ett vérderingsutldtande avseende marknadsvérdet pa
Fastigheten. Virderingsutlatandet dr bifogat denna redogérelse, bilaga 1.

Styrelsen bedSmer att villkoren for den forhandlade transaktionen, inklusive kopeskillingen, &r
marknadsmiissiga och att underliggande avtal innehéller sedvanliga garantier och villkor. Tilltrade till
aktierna i Backerhof 3 AB ir planerat till det andra kvartalet 2019. Forvérvet 4r villkorat av stimmans
godkinnande.

Enligt styrelsen ér transaktionen till gagn for Bolaget och dess aktiedgare di Fastigheten kompletterar
Bolagets befintliga bestind och ger bra férvaltningssynergier.

Mot bakgrund av Mikael Hofmanns indirekta dgande i Backerhof 3 AB samt hans stillning som
styrelseledamot i Bolaget antecknas att han inte varit delaktig i beredningen av forvirvet av Backerhof
3 AB och inte heller deltagit i styrelsens beslut avseende forvirvet.

Helsingborg i juni 2018
Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen



KVADRATEN 1, BJUV

Beteckning

Adress

Omrade

Kommun
Tomréattsavgald, kr/ar
Avgalden regleras
Tomtareal
Véardetidpunkt
Datum
Besiktningsdatum
Taxeringsvérde, tkr

NEWSEC

Kortfattat viardeutlatande

Kvadraten 1

Centrum
Bjuv

4 887 m?
jun-2018
2018-06-18
Ej besiktigad

Bedomd total intékt och dérav kontrakterad intékt, tkr

5000
4O L
3000 A

2000 -
1000 -
0 -

-1000
2018 2019

2020 2021 2022

Uthyrbar area och aktuell vakans, m?

Storre lokalhyresgéster Area m?
‘‘‘‘‘‘ LSS-Boende 506
Bostader
= Vakant area 0 0 0 0
® Uthyrd area 1878 506 0 0
Antaganden/bedémningar B Utgzende hyra
Langsiktig vakans/hyresrisk bostader 1% Sedomayre
Langsiktig vakans/hyresrisk lokaler 3% 2500 -
Kalkylréanta 6,6 % 2000 Ao
Direktavkastningskrav totalt 4,5 %
-bostéder 4,5 % T
-lokaler 4,5 % 1000 dm
Driftkostnad, kr/m? 289 500 e
Periodiskt underhall, kr/m? 20 o
Vardepaverkan av tilldgg/avdrag, kr Bostader Vard

Forhandsvarde

Forhandsvardet for rubricerat objekt vid vardetidpunkten juni 2018 beddms till

Newsec Advice AB

o) i

Henrik Roderhult, MRICS
Director, Partner

Va070_002.xism 2018-06-18

Uthyrbar area, m?

Férhandsvérde, kr/m?

Forsta arets driftnetto/Férhandsvérde
Forhandsvérde/marknadshyra
Férhandsvarde/taxeringsvérde
WAULT

70 Mkr

2384
29 362
4,9%
16,9

14,9



KVADRATEN 1, BJUV

Q3Q4

Inflationsantagande

2.0%

2.0% 2.0% 2.0%

0% 20%

Kassaflodesprognos | nuvdrdeberakning

20% 20% 20% 2.0%

20%  20% & 20% 20%  20% 2.0%
Hyresutveckling bostader 10%  1.0%  10%  1.0% 1.0% 2.0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%  20%
Lokaler: andel I5pande kontrakt 100,0% 100,0% 1000% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100.0% 100.0% 100,0% 100,0% 100,0% 100.0% 100,0% 100,0% 41,7% 0,0%
Vakansgrad/yresrisk bostader 1.0% 0,0% 1,0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1,0% 1.0% 1.0% 1,0% 1,0% 1.0% 1.0% 1,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2% 3%
INTAKTER (A dr 1) kit 0%)
Bostader 1624) 1625 3081 3111 3142 3174 3206 3270 3335 3402 3470 3530 3610 3682 3756 383 3008 3080
Lokaler (2 174) 550 1122 1144 1187 1191 1214 1230 1264 1288 1315 1341 1368 1305 1423 1451 1480 1510
Tilligg fastighetsskatt (] o ] 0 o o o o o o o ] [ o o o o 0
Tillagg varme, Gvrigt ] Q 0 a o 0 0 o o o a 1] Q o o o o o
Vakans, hyresfariust ] Q -3 -3 - -32 -32 -33 -33 -34 -35 -35 -3 -37 -38 -38 -65 -85
Avgar, tilkemmer @ o ] ] o 0 ] [} o Q [} ] ] 0 [] [ o o
Summa intékter, thr (1741) 2075 4172 4295 4278 4333 4388 4478 4505 4857 4750 4845 4942 5040 5141 5244 5323 5411
KOSTNADER ikefriy® & 1)
Driftkostnad (289) 345 704 718 732 74T 782 77 792 808 824 841 858 875 802 210 20 |47
Avsittning for periodiskl underhall 120} 24 40 50 51 52 108 107 110 112 114 232 237 242 247 252 257 282
Kommunal avgift bostader [ [} 4] 0 o o o 0 o a [+ ] o o o o 51 52
Fastighelsskatt lokaler 0} ] o [} o ] ] Q 0 ] o o a 4] o 0 o ]
Tomtratisavgald 0} o o o o ] o 0 [ ] [} o ] 0 0 o o o
Owrigt © 0 0 [} 0 [ o o 0 o 0 0 [ 0 0 0 o o
Summa kostnader, thr (309) 3688 752 767 783 788 B67 884 902 820 038 1073 1085 1117 1138 1162 1238 1260
Driftnetto, tkr (1431) 1708 34190 3457 3406 3534 3521 3501 3663 3737 3811 377 3847 3024 4002 4082 4087 4150
Avgar, tillkommer
Investering
Férvantat Gdo, thr 1708 3410 3457 3406 3534 3621 3 501 3663 3737 3811 371 3847 3824 4002 4082 4087 4150
Kalkylranta 6,6%
Direktavkastning sista arels netto 4,5% (bostader 4.5%, lokaler 4,5%)
Restvarde ar 17, tkr 02228
Nuvarde restvarde ar 17, tkr 34200 4500
Nuvirde drliga drifinetton ar 1-16, tkr 36 003 4600 nomn

Vardepaverkan av lilagglavdrag, tkr Q
Vardepaverkan av byggratt, tkr

o
Avrundning -200
| Forhandsvarde 70 000 000 kr.
Vardetidpunkt jun-2018
Besikiningsdatum Ej besiktigad
Uthyrbar area 2384m?
Farhandsvarde, krim” 20 362
Férsta arels driflnetio/Forhandsvarde 4,9%
Férhandsvardefforsta arets hyra 16,9
Férhandsvarde/marknadshyra 169
Taxeringsvarde, thr
Férhandsvarde/taxeringsvirde

Newsec Advice AB

VB070_002.xism
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KVADRATEN 1, BJUV Karta
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