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
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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
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Kortfattat vardeutlatande

Area m?
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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
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Uthyrbar area, m?

Férhandsvarde, kr/im?

Férsta arets driftnetto/Férhandsvarde
Férhandsvarde/marknadshyra
Férhandsvarde/taxeringsvarde

142 Mkr
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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.
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