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VIKTIG INFORMATION

Allmént

Sterner Stenhus Forvaltning AB, med organisationsnummer 556975-6512, har lamnat ett offentligt erbjudande avseende samtliga utestdende aktier i
Solnaberg Property AB (publ), med organisationsnummer 559042-2464 i enlighet med de villkor som anges i denna erbjudandehandling
("Erbjudandet” respektive "Erbjudandehandlingen”). Med "Sterner Stenhus” eller "Budgivaren” avses i Erbjudandehandlingen Sterner Stenhus
Forvaltning AB eller den koncern inom vilken Sterner Stenhus Forvaltning AB ar moderbolag. Med “Solnaberg” eller "Bolaget” avses i
Erbjudandehandlingen Solnaberg Property AB (publ) eller den koncern inom vilken Solnaberg Property AB (publ) ar moderbolag.
Erbjudandehandlingen har upprattats med anledning av Erbjudandet.

Informationen i Erbjudandehandlingen avses vara korrekt, om an inte fullstandig, endast per dagen for Erbjudandehandlingen. Det limnas ingen
forsdkran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt. Informationen i Erbjudandehandlingen ldmnas
endast med anledning av Erbjudandet och far inte anvandas i ndgot annat syfte.

Informationen om Solnaberg pa sidorna 12 - 22 i Erbjudandehandlingen &r baserad pa information som har offentliggjorts av Solnaberg och har inte
granskats av Solnabergs styrelse. Sterner Stenhus garanterar inte att informationen héri avseende Solnaberg dr korrekt eller fullstindig och tar inget
ansvar for att sidan information ar korrekt eller fullstandig.

Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) som finansiell rddgivare agerar exklusivt for Sterner Stenhus och inte fér ndgon annan i samband med Erbjudandet
och ansvarar inte gentemot ndgon annan dn Sterner Stenhus. Swedbank har inte atagit sig ndgon skyldighet att verifiera informationen hari och
frdnsdger sig allt ansvar med anledning av sddan information.

Forutom vad som uttryckligen anges har ingen information i Erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av Solnabergs eller Sterner Stenhus
revisorer.

Tillimplig lag, tvister och Gversdttningar

Erbjudandet och avtal ingdngna mellan Sterner Stenhus och aktiedgarna i Solnaberg med anledning av Erbjudandet ska regleras och tolkas i enlighet
med svensk materiell ratt. Fér Erbjudandet galler Takeover-regler for vissa handelsplattformar utfirdade av Kollegiet for svensk bolagsstyrning
("Takeover-reglerna”) och Aktiemarknadsnimndens avgéranden och uttalanden om tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna. Tvister rérande,
eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgoéra forsta instans.

Framatriktade uttalanden
I den utstrackning Erbjudandehandlingen innehéller framdatriktade uttalanden representerar sddana uttalanden inte fakta och de ar foremal for risker

» n

och osdkerhetsmoment. Framatriktade uttalanden uttrycker avsikter, dsikter eller forvantningar och kdnnetecknas av ord som “ska”, “férvantas”, "tror”,
"uppskattar”, "avser”, "antar” och liknande uttryck. Framatriktade uttalanden innehaller bland annat uttalanden kring méjliga konsekvenser for
Solnabergs framtida verksamhet som ett resultat av Erbjudandet. Denna information reflekterar Sterner Stenhus nuvarande planer, uppskattningar
och prognoser baserade pé information som finns tillgdnglig for Sterner Stenhus och dessa forvantningar baseras pa antaganden som ar foremal for
risker och osdkerhetsmoment som ar svara att forutse och som oftast inte kan paverkas av Sterner Stenhus. Det ska héllas i dtanke att faktiska handelser

eller utfall kan skilja sig avsevart fran sidana som finns eller ges uttryck for i sddana framdtriktade uttalanden.

Alla framatriktade uttalanden baseras pa omstandigheterna per dagen for Erbjudandehandlingen. Sterner Stenhus har ingen skyldighet (och atar sig
ingen sadan skyldighet) att uppdatera eller revidera ndgra framatriktade uttalanden, vare sig till f5ljd av ny information, framtida handelser eller andra
forhallanden, férutom vad som kravs av lagstiftning och annan reglering.

Erbjudanderestriktioner

Information till aktiedgare utanfor Sverige och for banker, fondkommissiondrer, méklare och andra institutioner som innehar forvaltarregistrerade
aktier for personer med hemvist utanfor Sverige. For att en person ska f3 tillgdng till Erbjudandehandlingen eller méjlighet att delta i Erbjudandet, far
personen inte vara bosatt i Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA och madste i 6vrigt delta i Erbjudandet i enlighet
med de villkor som anges i Erbjudandehandlingen.

Erbjudandet lamnas inte, i enlighet med de villkor och anvisningar som presenteras i Erbjudandehandlingen, till personer vars deltagande i Erbjudandet
kréver att en ytterligare erbjudandehandling upprittas eller att ndgon annan atgdrd foretas utover vad som kravs enligt svenska lagar och regler.
Erbjudandehandlingen offentliggors inte i och kommer inte att distribueras till eller inom, och far inte postas eller pd annat satt distribueras eller
sandas inom eller till ndgot land dar distribution eller erbjudande skulle forutsatta att ndgra sddana ytterligare atgarder foretas eller dar det skulle
strida mot lagar eller regler i det landet. Sterner Stenhus kommer inte att tillata eller godkdnna nagon sadan distribution. Varje forsok av en person
med hemvist i Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA eller en bank, fondkommissionar eller ndgon annan intermediar
som agerar for en person i Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA att acceptera Erbjudandet som ar ett resultat av att
dessa restriktioner direkt eller indirekt har Gvertratts kan komma att lamnas utan avseende.

Erbjudandet utgdr inte ett erbjudande att forvarva eller sdlja aktier i Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA eller
ndgon annan jurisdiktion i vilken ett sddant erbjudande skulle vara oférenligt med lagar eller regler. Erbjudandet ldmnas inte, direkt eller indirekt,
genom e-post eller ndgon annan form av kommunikation (vilket inkluderar, men &r inte begrdnsat till, telefax, elektronisk post, telex, telefon, internet
eller andra former av elektronisk overforing) i eller in i Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA och Erbjudandet kan
inte accepteras och aktier far inte 6verldtas i Erbjudandet pa ndgot sadant sitt eller med nagot saddant kommunikationsmedel eller hjdlpmedel inom
eller ifran Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA. Foljaktligen kommer och ska inte Erbjudandehandlingen eller
annan dokumentation avseende Erbjudandet postas eller pd nagot annat sitt distribueras till eller inom Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya
Zeeland, Sydafrika eller USA. Sterner Stenhus kommer inte att erligga nagot vederlag hanforligt till Erbjudandet in i Australien, Kanada, Hong Kong,
Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA. Erbjudandehandlingen kommer inte att sandas, och fér inte sdndas, till aktieagare med hemvist i Australien,
Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA. Banker, fondkommissiondrer eller andra institutioner som innehar férvaltarregistrerade
aktier for personer med hemvist i Australien, Kanada, Hong Kong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA far inte vidarebefordra
Erbjudandehandlingen eller relaterade dokument till sédana personer. Varje accept given av en intermedidr som agerar for en person som befinner sig
i USA kan komma att lamnas utan avseende. USA avser i Erbjudandehandlingen USA, dess territorier, varje stat i USA och Columbiadistriktet.
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ERBJUDANDET I SAMMANDRAG

Vederlag: For varje utstdende aktie i Solnaberg erbjuds 144,0 kronor kontant
("Erbjudandevederlaget”)

Acceptfrist: 20 februari 2020 - 12 mars 2020
Berdknad likviddag: =~ Omkring den 18 mars 2020

VISSA DEFINITIONER

I denna erbjudandehandling anvédnds foljande definitioner:

"Erbjudandet” eller "Erbjudandehandling” avser Sterner Stenhus offentliga erbjudande avseende
samtliga utestdende aktier i Solnaberg i enlighet med de villkor som anges i denna
erbjudandehandling.

"First North” avser Nasdaq First North Growth Market.

”Kr” avser svenska kronor.

"Solnaberg” eller "Bolaget” avser Solnaberg Property AB (publ) eller den koncern inom vilken
Solnaberg Property AB (publ) ar moderbolag (organisationsnummer 559042-2464).

"Sterner Stenhus” eller "Budgivaren” avser Sterner Stenhus Forvaltning AB eller den koncern inom
vilken Sterner Stenhus Forvaltning AB ar moderbolag (organisationsnummer 556975-6512).
"Swedbank” avser Swedbank AB (publ) (organisationsnummer 502017-7753).
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ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA I SOLNABERG
Erbjudandet

Sterner Stenhus offentliggjorde den 19 februari 2020 ett offentligt kontanterbjudande till aktiedgarna
i Solnaberg att Gverlata samtliga utestdende aktier i Solnaberg till Sterner Stenhus. Aktierna i
Solnaberg ar noterade pa First North under kortnamn "SOLNA”.

Budgivaren erbjuder aktiedgarna i Solnaberg 144,0 kronor kontant per aktie i Bolaget. Nagot courtage
kommer inte att utga i samband med Erbjudandet.

Det totala antalet aktier i Solnaberg uppgar till 3 760 ooo, av vilka 3 760 ooo ar utestdende.
Erbjudandet omfattar samtliga utestdende aktier i Solnaberg. Erbjudandets totala varde berdaknat pa
samtliga utestdende aktier i Solnaberg uppgar till 541,4 miljoner kronor.!

Vederlag

Samtliga aktiedgare i Solnaberg erbjuds 144,0 kronor kontant per aktie i Bolaget.

Rabatt

Erbjudandet motsvarar:

e Enrabatt om 2,0 procent jamfort med stangningskursen om 147,0 kronor for aktien pa First
North den 18 februari 2020, vilket utgor den sista handelsdagen fore offentliggorandet av
Erbjudandet;

e En rabatt om 3,6 procent jamfort med den volymviktade genomsnittskursen om 149,4
kronor for aktien pa First North under de senaste 30 handelsdagarna fore offentliggrandet
av Erbjudandet;

e En rabatt om 3,8 procent jamfort med den volymviktade genomsnittskursen om 149,7
kronor for aktien pa First North under de senaste 60 handelsdagarna fore offentliggérandet
av Erbjudandet;

e En rabatt om 3,8 procent jamfort med den volymviktade genomsnittskursen om 149,7
kronor for aktien pa First North under de senaste 9o handelsdagarna fore offentliggérandet
av Erbjudandet;

e Enrabatt om 0,6 procent jamfort med substansvarde per aktie om 144,9* kronor per 30 juni
2019; och

e En premie om 95,6 procent jamfort med bokfort varde av eget kapital per aktie om 73,6
kronor per 30 juni 2019.

Sterner Stenhus aktieinnehav, avtal med Solnaberg m.m

Sterner Stenhus innehar inte nagra aktier i Solnaberg pa dagen for denna erbjudandehandling.
Sterner Stenhus har inte heller nagra avtalsférhallanden med Solnaberg.

' Om Solnaberg, fore redovisning av likvid i Erbjudandet, lamnar utdelning eller genomfér ndgon annan vardedverforing till
aktiedgarna, kommer vederlaget i Erbjudandet enligt ovan att reduceras i motsvarande man.

2 Substansvdrde berdknat som marknadsvarde pa fastigheten om 1075,0 miljoner kronor, enligt uppgift i Solnabergs
halvarsrapport per 30 juni 2019, med avdrag for rantebarande skulder om 530,0 miljoner kronor. Eventuella justeringar till
foljd av skatt eller avvecklings- och likvidationskostnader har ej beaktats.
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Erbjudandets finansiering

Erbjudandet ar inte féremal for finansieringsvillkor. Budgivaren kommer att finansiera Erbjudandet
genom kontanta medel och en kreditfacilitet som Budgivaren pd sedvanliga villkor har ingatt med
Swedbank.

Due diligence

Budgivaren har inte genomf6rt ndgon due diligence-unders6kning avseende Solnaberg fore
Erbjudandets offentliggérande.

Tillamplig lag och de regler som galler for erbjudandet

Erbjudandet, och de avtal som ingas mellan Sterner Stenhus och Solnabergs aktiedgare, ska regleras
och tolkas enligt svensk ratt. Tvist rorande, eller med anledning av, Erbjudandet ska avgoras av
svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsratt som forsta instans.

For Erbjudandet giller Takeover-regler for vissa handelsplattformar utfardade av Kollegiet for svensk
bolagsstyrning och Aktiemarknadsndmndens besked om tolkning och tillimpning av dessa regler.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR
Erbjudandet

Budgivaren erbjuder aktiedgarna i Solnaberg ett kontantvederlag om 144,0 kronor for varje aktie.
Nagot courtage kommer inte att utgad i samband med Erbjudandet.

Det totala antalet aktier i Solnaberg uppgar till 3 760 ooo aktier. Erbjudandet omfattar samtliga aktier

i Solnaberg. Det totala vardet av Erbjudandet, baserat pa samtliga utestdende aktier i Solnaberg,
uppgar till 541,4 miljoner kronor.3

Budgivaren ager eller kontrollerar inte nagra aktier i Solnaberg vid Erbjudandets offentliggérande.

Erbjudandehandling offentliggérs samma dag som Erbjudandet, den 19 februari 2020, fore First
Norths 6ppnande. Acceptperioden for Erbjudandet 16per fran och med den 20 februari 2020 till och
med den 12 mars 2020.

Erbjudandet ar villkorat bland annat av att det accepteras av sa mdnga aktiedgare att Budgivaren
blir dgare till mer dn 70 procent av aktierna i Solnaberg

Fullféljandevillkor fér Erbjudandet
Fullféljande av Erbjudandet ar villkorat av att:

i.

iil.

iv.

det accepteras av sa manga aktiedgare i Solnaberg att Budgivaren blir dgare till mer dn 70
procent av aktierna i Solnaberg;

varken Erbjudandet eller forvarvet av Solnaberg helt eller delvis omdjliggors eller vasentligen
forsvdras till foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgorande eller
domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller nagon liknande omstandighet;

inga omstandigheter har intraffat som kan ha en vdsentligt negativ paverkan, eller rimligen
kan forviantas ha en vasentligt negativ paverkan, pa Solnabergs finansiella stillning eller
verksamhet, inklusive Solnabergs forsdljning, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller
tillgangar;

ingen information som offentliggjorts av Solnaberg eller laimnats av Solnaberg till Budgivaren
ar felaktig, ofullstandig eller vilseledande, och att Solnaberg har offentliggjort all information
som ska ha offentliggjorts; och

Solnaberg inte vidtar ndgon atgird som ar dgnad att forsamra forutsittningarna for
Erbjudandets lamnande eller genomforande.

Budgivaren forbehdller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall att ndgot av ovanstdende
villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkoren ii-v far ett sddant dterkallande bara ske
om den bristande uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse for Budgivarens forvarv av Solnaberg.

Budgivaren forbehaller sig rdtten att helt eller delvis franfalla ett eller flera av villkoren enligt ovan i
enlighet med tillimpliga lagar, regler och foreskrifter, inklusive att, sdvitt avser villkor i ovan, fullfélja
Erbjudandet vid en lagre acceptniva.

3 Om Solnaberg, fore redovisning av likvid i Erbjudandet, ldimnar utdelning eller genomf6r nagon annan vardeéverforing till
aktiedgarna, kommer vederlaget i Erbjudandet enligt ovan att reduceras i motsvarande man.
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Acceptperiod, ritt till forlangning av Erbjudandet och offentliggérande av utfall
Acceptperioden for Erbjudandet 16per fran och med den 20 februari 2020 till och med den 12 mars
2020 kl. 15:00. Observera att aktierna maste vara bokforda pa aktiedgarens VP-konto senast
den 12 mars 2020 f6r att kunna acceptera Erbjudandet.

Budgivaren férbehaller sig ratten att forlanga acceptperioden samt att tidigarelagga eller senarelagga
tidpunkten for utbetalning av vederlag avseende Erbjudandet. En eventuell forlaingning av
acceptperioden kommer inte att medfora en fordrojning av utbetalningen av vederlag till de
aktiedgare som redan accepterat Erbjudandet. Meddelande om sddan forlangning av acceptperioden
for Erbjudandet kommer att offentliggoras av Budgivaren genom pressmeddelande i enlighet med
tillampliga regler och bestammelser.

Offentliggorande av utfall kommer ske genom pressmeddelande snarast mojligt efter
acceptperiodens slut och berdknas ske omkring den 13 mars 2020.

Direktregistrerade aktiedgare i Solnaberg

Foljebrev och anmalningssedel sdnds ut till aktiedgare i Solnaberg som ar direktregistrerade hos
Euroclear Sweden AB ("Euroclear”). Anmalningssedeln ar fortryckt med uppgifter om aktiedgares
namn, adress, personnummer eller organisationsnummer, antal aktier per 19 februari 2020 samt det
VP-konto pa vilket innehavet i Solnaberg finns registrerat. Den som onskar att acceptera Erbjudandet
ska kontrollera att uppgifterna pd anmalningssedeln ar korrekta, kompletta med telefonnummer
dagtid, e-postadress, medborgarskap (vid flera ange samtliga), samt LEI eller NID i de fall detta ar
aktuellt (fér mer information se avsnittet "Viktig information vid accept av Erbjudandet”),
underteckna anmdlningssedeln samt posta anmalningssedeln i det bifogade portofria svarskuvertet
eller skicka anmalningssedeln till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
105 34 Stockholm

Observera att anmdlningssedeln maste vara Swedbank tillhanda senast den 12 mars 2020 kl.
15:00. Anmadlan som skickas med post maste dirmed siandas i god tid for att kunna vara Swedbank
tillhanda till dess. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan komma att lamnas utan
avseende. Inga dndringar eller tillagg far goras i fortryckt text pd anmalningssedlarna forutom for vad
som framgdr av anmalningssedeln. Aktiedgare som ar upptagna i den foérda foérteckningen Gver
panthavare och formyndare erhdller inte anmadlningssedel utan meddelas separat.

Pantsatta innehav

Om aktierna i Solnaberg ar pantsatta i Euroclear-systemet mdste bade aktiedgaren och panthavaren
fylla i och underteckna anmalningssedeln som limnas in och panthavaren madste bekrifta att
pantratten upphor om Erbjudandet fullfoljs. Pantrdtten maste sdledes vara avregistrerad i Euroclear-
systemet nar ber6rda vardepapper i Solnaberg ska levereras till Budgivaren.

Forvaltarregistrerade aktiedgare i Solnaberg

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat kommer inte att erhdlla Erbjudandehandling,
foljebrev eller fortryckt anmalningssedel. Accept ska istéllet ske i enlighet med instruktioner fran
respektive forvaltare.
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Viktig information vid accept av Erbjudandet

Som en f6ljd av MiFID II/MIFIR behéover alla investerare fran och med den 3 januari 2018 ha en global
identifieringskod for att kunna genomf6ra en vardepapperstransaktion. Dessa krav medfor att
juridiska personer behover ans6ka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska
personer behover ta reda pa sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier) for att
kunna acceptera Erbjudandet. Observera att det ar aktiedgarens juridiska status som avgor om en
LEI-kod eller ett NID-nummer behovs samt att Swedbank kan vara forhindrad att utfora

transaktionen dt personen i frdga om LEI-kod eller NID-nummer (sdsom tillimpligt) inte
tillhandahalls.

Juridiska personer som behoéver skaffa en LEI-kod kan védnda sig till ndgon av de leverantorer som
finns pa marknaden. Via denna lank hittar du godkanda institutioner for det globala LEI-systemet:
www.gleif.org/en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.

For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap bestar NID-numret av beteckningen
"SE” f6ljt av personens personnummer. Om personen i fradga har flera eller ndgot annat an svenskt
medborgarskap kan NID-numret vara ndgon annan typ av nummer.

Téank pa att ansoka om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pd ditt NID-
nummer (fysiska personer) i god tid dd denna information behdver anges i anmadlningssedeln for
accept av Erbjudandet. Swedbank har ratt att bortse fran anmalningar, utan ndgot ansvar gentemot
ansokande person, om ett aktivt LEI eller NID (beroende pa vad som ar tillaimpligt) inte har
tillhandahadllits i anmalningssedeln.

Erbjudandehandling och anmdlningssedlar
Erbjudandehandling och anmaélningssedel kommer att hallas tillgingliga pa Sterner Stenhus
webbplats www.sternerstenhus.se/ och pa Swedbanks webbplats www.swedbank.se/prospekt.

Ratt att aterkalla accept

En accept av Erbjudandet far aterkallas fram till dess att Budgivaren offentliggjort att samtliga
fullfoljandevillkor har uppfyllts, eller om sddant offentliggorande inte sker, fram till dess att
acceptperioden loper ut. Om acceptperioden forlangs och fullfoljandevillkor kvarstir under
forlangningen galler rétten att dterkalla accept dven under forlangningen. Accept far dterkallas inom
fem arbetsdagar fran offentliggérande av eventuellt tillagg till Erbjudandehandlingen.

For att dterkallelsen ska kunna goras gallande ska en skriftlig aterkallelse ha kommit Swedbank till
handa innan Budgivaren offentliggjort att samtliga villkor for Erbjudandet har uppfyllts eller, om
sadant offentliggorande inte sker, senast klockan 15.00 den sista dagen i acceptperioden eller, om
forlangning av acceptperioden sker och fullfoljandevillkor kvarstar, den sista dagen i forlangningen
eller, om Budgivaren offentliggor ett tillagg till Erbjudandehandlingen, den sista dagen aterkallelse
enligt forgaende stycke far ske. Aktiedgare i Solnaberg vars aktier ar forvaltarregistrerade och som
onskar aterkalla avgiven accept av Erbjudandet ska gora det i enlighet med instruktioner fran
forvaltaren.

Bekriftelse och 6verforing av aktier i Solnaberg till sparrade VP-konton
Efter det att Swedbank har mottagit och registrerat korrekt ifylld anmalningssedel kommer aktier i
Solnaberg att 6verforas till ett for varje aktiedgare i Solnaberg ny6ppnat sparrat VP-konto, sa kallat


http://www.sternerstenhus.se/
http://www.swedbank.se/prospekt
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apportkonto. Som bekraftelse pa detta sands en VP-avi ut som visar insdttningen pad apportkontot.
Nagon sarskild avi som visar utbokningen fran ordinarie VP-konto kommer inte att skickas ut.

Utbetalning av vederlag

Forutsatt att Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 13 mars 2020, forvantas utbetalning
av vederlag komma att paborjas omkring den 18 mars 2020 for de som har accepterat Erbjudandet. I
samband med utbetalning av vederlag bokas aktierna i Solnaberg ut fran apportkontot som darmed
avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med utbokningen.

Redovisning av vederlag sker genom att de som accepterat Erbjudandet tillsands en avrakningsnota.
Likvidbeloppet utbetalas till det avkastningskonto som ar anslutet till innehavarens VP-konto dar
aktierna i Solnaberg fanns registrerade. Observera att dven om aktierna i Solnaberg dr pantsatta
sker utbetalning till avkastningskontot eller enligt anvisningar pa utsand avrikningsnota.

Om innehavet ar forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive forvaltare.

Information om behandling av personuppgifter

Den som accepterar Erbjudandet kommer lamna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter
som ldmnas till Swedbank kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som behovs for att
tillhandahalla tjinster och administrera kundengagemang i Swedbank-koncernen. Aven
personuppgifter som inhdmtas fran annan an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag och
organisationer med vilka Swedbank samarbetar. For information om Swedbank och sparbanker
behandling av personuppgifter vanligen se hemsida eller kontakta kundcenter eller kontor for
Swedbank och/eller relevant sparbank. Adressinformation kan komma att inhdmtas av Swedbank
genom en automatisk datakorning hos Euroclear.

Ovrig information

Swedbank bistar med vissa administrativa tjanster kring Erbjudandet. Detta innebar inte i sig att den
som accepterar Erbjudandet ("Deltagare”) betraktas som kund hos Swedbank. Vid accept av
Erbjudandet betraktas Deltagaren endast som kund om Swedbank lamnat rdd till Deltagaren eller
annars har kontaktat Deltagaren individuellt angdende Erbjudandet eller om Deltagaren har
existerande kundforhallanden med Swedbank. F6ljden av att Swedbank inte betraktar Deltagaren
som kund ar for att reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
inte kommer att tillimpas pa dennes accept av Erbjudandet. Detta innebér bland annat att varken
en sa kallad kundkategorisering eller en sa kallad passandebeddmning kommer att ske betraffande
Erbjudandet. Deltagaren ansvarar didrmed sjilv for att denne har tillrickliga erfarenheter och
kunskaper for att forsta de risker som ar forenade med Erbjudandet.

Fragor om Erbjudandet
Vid fragor rorande Erbjudandet vanligen kontakta Swedbank pa telefonnummer 08-5859 24 77.
Information finns dven tillganglig pd Swedbanks webbplats, www.swedbank.se/prospekt, och pa

Sterner Stenhus webbplats, www.sternerstenhus.se.
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BAKGRUND OCH MOTIV TILL ERBJUDANDET

Budgivarens avsikt med Erbjudandet ar att uppnd en dgarandel som sdkerstéller ett betydande
inflytande Gver Solnaberg. Givet att ett betydande inflytande uppnas sd avser budgivaren att verka
for en ny strategisk inriktning for Solnaberg. Fokus kommer att ligga pa att utveckla bolaget snarare
an att enbart forvalta den existerande fastigheten. Med Solnaberg som bas avser budgivaren att driva
en tillvaxtstrategi. En sddan strategi kan komma att omfatta saval forvarv som projektutveckling.
Tillvixten avses finansieras genom banklan, eget kapital och kapitalmarknadsfinansiering. Mot
bakgrund av tillvixtambitionerna kommer Solnabergs nuvarande utdelningspolicy att bli féremal f6r
oversyn. Det kan inte uteslutas att budgivaren kommer att verka for att bolagets utdelningsbara
medel helt eller delvis dterinvesteras i verksamheten. Budgivarens avsikt ar sdledes att Solnaberg
kvarstdr som ett noterat bolag, givet att det finns skaliga forutsattningar darfor.

Sterner Stenhus satter stort varde pa Solnabergs ledning och anstillda, som fortsatt forvantas att ha
en viktig roll i Bolagets framgang. Sterner Stenhus forvantar sig inte att Erbjudandet kommer att ha
nagra betydande effekter for Solnabergs anstéllda eller ledning, deras anstillningsvillkor eller for
sysselsattningen pd de platser dar Solnaberg bedriver verksamhet idag.

Solnaberg borsnoterades i oktober 2016. Budkursen motsvarar en premie om 44 procent jamfort med
introduktionskursen om 100,0 kronor. Dartill har Solnaberg lamnat utdelningar om 2,0 kronor per
aktie och kvartal. Under den senaste sexmdnadersperioden har den genomsnittliga handeln i
Solnabergs aktier uppgatt till cirka 1 300 aktier per handelsdag. Den laga likviditeten i Solnabergs
aktier utgor en forsvarande omstiandighet for de aktiedgare som 6nskar avyttra sina aktier i Bolaget.
Erbjudandet utgor en mojlighet for de aktiedgare som onskar avyttra aktier i Solnaberg att gora sa
utan begransningar i likviditeten eller negativ paverkan pd aktiekursen.

Vid Budgivarens faststillande av vederlag i Erbjudandet har en av flera parameter varit
substansvardet pa fastigheten Solna Bladet 3, bolagets enda tillgdng. Bolaget har i sin halvarsrapport
per 30 juni 2019 uppgivit ett marknadsvarde pa fastigheten om 1 075,0 miljoner kronor. Med avdrag
for rantebarande skulder om 530,0 miljoner kronor motsvarar substansen 545,0 miljoner kronor eller
144,9 kronor per aktie. Denna substansberdakning har ej tagit hansyn till eventuella justeringar for
skatt eller avvecklings- och likvidationskostnader.

For ytterligare information hdnvisas till informationen i denna Erbjudandehandling, som har
upprdttats av styrelsen i Sterner Stenhus i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Solnaberg pd
sidorna 12 - 22 dr baserad pd Solnabergs offentliggjorda drsredovisningar och bokslutskommunikéer
for ridkenskapsdren 2016, 2017 och 2018, halvdrsrapport for perioden 1 januari 2019 - 30 juni 2019, samt
webbplats www.solnabergproperty.se, och har inte granskats av Solnabergs styrelse. Sterner Stenhus
styrelse forsdkrar att, sdvitt styrelsen kdnner till, uppgifterna i Erbjudandehandlingen i frGga om
Sterner Stenhus 6verensstammer med de faktiska forhdllandena.

Stockholm, den 19 februari 2020
Sterner Stenhus Forvaltning AB
Styrelsen
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BESKRIVNING AV STERNER STENHUS

Sterner Stenhus ar ett svenskt aktiebolag och dgs av Sterner Stenhus Holding AB, som i sin tur ags
av Ilias Georgiadis och Tomas Georgiadis. Sterner Stenhus utvecklar, bygger och forvaltar fastigheter
for en hallbar framtid. Budgivarens filosofi ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter sa att de nar
sin fulla potential. Fastighetsbestandet finns i Stockholmsregionen, Képing och Skovde. Sterner
Stenhus nettoomsdattning 2018 uppgick till 161,4 miljoner kronor, resultatet efter finansnetto uppgick
till 72,8 miljoner kronor och balansomslutningen uppgick till 2 405,3 miljoner kronor.

For ytterligare information om Sterner Stenhus verksamhet, se www.sternerstenhus.se/.
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BESKRIVINING AV SOLNABERG

Informationen om Solnaberg pa sidorna 12 - 22 i Erbjudandehandlingen har hamtats fran Solnabergs
arsredovisningar for 2016, 2017 och 2018, samt halvdrsrapporten for perioden 1 januari - 30 juni 2019
samt Solnabergs webbplats www.solnabergproperty.se, om inte annat anges.

Oversikt over affirsverksamheten

Solnaberg ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt dger, forvaltar och hyr ut fastigheten Bladet 3 i
Solna. Fastigheten ar belagen i Bergshamra i 6stra Solna och har en total uthyrningsbar area om ca
31 325 kvadratmeter. Fastigheten har ett strategiskt lage vid korsningen av tva stora trafikleder samt
tillgang till T-bana och buss. Fastigheten bestar i huvudsak av kontorslokaler dar If Skadeforsakring
med sitt huvudkontor ar den storsta hyresgasten. If har varit ursprunglig hyresgast i fastigheten
sedan 1986 och det nuvarande hyresavtalet 16per till den 31 december 2031. Inom fastigheten finns
dven lager, garage och parkeringsplatser som innefattar totalt cirka 460 parkeringsplatser.
Fastigheten ar uthyrd till 98 procent, dir If representerar 83 procent av intikterna. Ovriga
hyresgaster ar Aktiv Ortopedteknik, Urogyn AB och ICA. Fastigheten renoverades for drygt 100,0
miljoner kronor aren 2011-2014 och under dren 2016-2018 gjordes in- och utvandiga ombyggnationer
for ca 60,0 miljoner kronor.

Solnaberg forvaltas av det Goteborgsbaserade forvaltningsbolaget Wilfast Forvaltning AB, som dven
ansvarar for all ekonomisk och administrativ forvaltning av Solnaberg. Moderbolaget i koncernen
tillhandahaller forvaltningstjanster till dotterbolaget Solnaberg Bladet 3 PropCo AB.

Den drliga hyresintdkten, inklusive tillagg, uppgick till 59,1 miljoner kronor 2018. Rorelsemarginalen
var 23,9 procent, balansomslutningen 864,4 miljoner kronor och soliditeten 35,6 procent enligt
arsredovisningen 2018. Verksamhetens karaktar gor att bade intdkter och kostnader gdr att berakna
med relativt stor precision inom lingden for nuvarande hyreskontakts omfattning. Under 2019
utokade Solnaberg sina lan med ca 16,0 miljoner kronor till totalt 530,0 miljoner kronor med en ny
kreditgivare och nya ldnevillkor. Ut6kning av krediten berodde i huvudsak pa hyresgastanpassningar
till If. Bolaget kommer for If:s rdkning att gora en storre anpassning av ca 5 ooo kvadratmeter till
moderna kontor.

Vision och strategi

Solnabergs mal ar att forvalta fastigheten pa basta sitt. I mojligast man kommer hyresgdsternas
onskemal att tillgodoses och nyuthyrning av kontorsvakanser att ske. Det finns inga planer pa
expansion genom forvarv av andra fastigheter.

For ytterligare information om Solnabergs verksamhet, se www.solnabergproperty.se/.
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FINANSIELL INFORMATION I SAMMANDRAG

Nedanstdende finansiell information avseende Solnaberg har hdmtats fran de reviderade
drsredovisningarna for rdkenskapsdren 2016, 2017 och 2018, den oreviderade halvdrsrapporten for
perioden 1 januari 2019 - 30 juni 2019 med jimforelsetal for den motsvarande perioden 1 januari 2018 -
30 juni 2018, samt de oreviderade bokslutskommunikéerna for rdkenskapsdren 2016, 2017, 2018.

Koncernredovisningen for rdkenskapsdren 2016, 2017 och 2018 och halvdrsrapporten for perioden 1
januari 2019 - 30 juni 2019 har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning.

Koncernredovisningen for rdkenskapsdren 2016, 2017 och 2018, samt de oreviderade
bokslutskommunikéerna for rdkenskapsdren 2016, 2017 och 2018 finns att tillgd pd Solnabergs
webbplats, www.solnabergproperty.se. Halvdrsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni 2019, som
dterfinns i sin helhet pd sidorna 23 - 33 i Erbjudandehandlingen, har inte granskats av Solnabergs
revisor.

Koncernens resultatrikning

Kr om inte annat anges Perioden 1januari - 30 juni Perioden 1januari - 31 december

2019 2018 2018 2017 20164
Hyresintdkter 30 067 832 29 749 022 59 146 836 56 340 341 12 468 669
Ovriga rorelseintikter 26 601 691078 2839 671 3783218 2052 914
Fastighetskostnader (7 263183) (6 012 761) (12 351 093) (11345 191) (2 975 014)
Driftséverskott 22 831250 24 427339 49635414 48778368 11546569
Administrationskostnader (989 772) (895 813) (1643 494) (2 214 276) (2698 939)
Personalkostnader (1329 908) o o o o
Ovriga rérelsekostnader (320375) (280 375) (280375) (590812)  (2440375)
Finansiella intdkter 0 o o o 402 680
Finansiella kostnader (3 943 766) (3 366 231) (6 861394) (6 553 133) (6 801 589)
Forvaltningsresultat 16 247 429 19 884 920 40 850 151 39 420 147 8346
Avskrivningar pa materiella
anliggningstillgdngar (16 873 719) (16 679 431) (33 553150) (31931 995) (7131892)
Resultat fore skatt (626 290) 3205 489 7297 001 7 488 152 (7123 546)
Skatt pd periodens resultat 03123 (756 249) (2166 423) (1748 535) 1540 834
Periodens resultat (533167) 2 449 240 5130 578 5739617  (5582712)

4 Avser perioden 16 december 2015 - 31 december 2016, varfor jamforelsesiffrorna inte ar helt jamforbara.



Sida 14 av 36

Koncernens rapport 6ver finansiell stillning

Kr om inte annat anges Perioden 1januari - 30 juni Perioden 1 januari - 31 december

2019 2018 2018 2017 20165

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella
anldggningstillgangar

Byggnader och mark 669 624 438 680 449 117 675036777 678246 272 661 560 411
Byggnadsinventarier 128 601920 151324 680 140 063 300 155 576 864 147 643 714
Pagdende nyanldggning 2087 510 o o 10 943 439 39 764 028
Summa

anldggningstillgangar 800313868 831773797 | 815100077 844766575 848 968153

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar o o o 900 000 o
Aktuell skattefordran 2156 444 2131985 o 78 308 78 308
Ovriga fordringar o 7 463 023 187 988 11599 280 11 862 057

Forutbetalda kostnader

och upplupna intdkter 3709745 2269496 1779 554 2 530 760 2754 035

5866 189 11 864 504 1967 542 15 108 348 14694 400

Kassa och bank

Kassa och bank 63556410 37603771 | 47348722 16836896 37922862

63 556 410 37693 771 47348 722 16 836 896 37 922 862

Summa
omsattningstillgdngar 69422599 49 558 275 49 316 264 31945 244 52 617 262
SUMMA TILLGANGAR 869736 467 881332 072 864 416 341 876 711 819 901 585 415

5 Avser perioden 16 december 2015 - 31 december 2016, varfor jamforelsesiffrorna inte ar helt jamforbara.
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Perioden 1januari - 31 december

2019 2018 2018 2017 2016°
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3760 000 3760 000 3760 000 3760 000 3760 000
Ovrigt tillskjutet kapital 365 953 200 365 953 200 365953200 365 953 200 365 953 200
Annat eget kapital (92472517)  (67523095) | (67523005)  (43182712) 0
Periodens resultat (533 167) 2 449 240 530578 5739617 (5582712)
Summa eget kapital 276707516 304639345 | 307320683 332270105 364130488
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 12783 985 11 011 757 12 650 248 10 027192 7819101
Summa avsattningar 12 783 985 11 011 757 12 650 248 10 027 192 7 819 191
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 530 000 000 514 508 185 513999 095 501077 275 502 095 455
Summa langfristiga
skulder 530000000 514508185 | 513999095 501077275 502 095 455
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3 407 346 1261157 727 396 4041777 13 248 171
Ovriga skulder 309 270 2378 550 72 491 99 630 o
Skuld aktiedgare 30 080 000 30 080 000 15 040 000 15 040 000 )
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 16 448 350 17 453 078 14 606 428 14 155 840 14 292 110
Summa kortfristiga
skulder 50 244 966 51172785 30446315 33337247 27540 281
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 869 736 467 881332 072 864416341 876 711 819 901 585 415

6 Avser perioden 16 december 2015 - 31 december 2016, varfor jamforelsesiffrorna inte ar helt jamforbara.
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Nyckeltal
Kr om inte annat anges Perioden 1januari - 30 juni Perioden 1 januari - 31 december
2019 2018 2018 2017 2016
Avkastning pa eget kapital -0,18% 0,77% 1,67% 1,73% neg.
Balansomslutning, kr 869 736 467 881332 072 864 416 341 876 711 819 901 585 415
Soliditet 31,8% 34,6% 35,6% 37,9% 40,4%

Fastighetens marknadsvarde, kr

1075 000 000 952 000 000

990 000 000

952 000 000

857 000 000

Beldningsgrad 49% 54% 52% 53% 50%
Eget kapital per aktier, kr 73,6 81,0 81,7 88,4 96,8
Langsiktigt substansvarde per

aktie 150,0 19,6 131,6 19,6 101,0
Antal utestdende aktier 3 760 000 3 760 000 3 760 000 3 760 000 3 760 000

Definitioner

Avkastning pd eget kapital

Nettoresultat i procent av justerat eget kapital.

Eget kapital per aktie

Eget kapital fordelat pa totalt antal aktier.

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Ldngsiktigt substansvdrde

Eget kapital justerat for fastighetens marknadsvarde samt med aterldggning av uppskjuten skatt
enligt balansrdkningen fordelat pa totalt antal aktier.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Allmant

Solnabergs aktier dr noterade pa First North under kortnamn "SOLNA”, med ISIN-koden
SEoo09155211.

Aktiekapital

Solnabergs aktiekapital var per dagen for offentliggérandet av Erbjudandehandlingen 3 760 ooo
kronor fordelat pd 3 760 ooo aktier med ett kvotvdarde om 1 kronor per aktie. Varje aktie berattigar
innehavaren till en rost pa arsstimman, och samtliga innehavare kan rosta for hela antalet aktier som
ags eller representeras av dessa utan nadgon begrasning i rostratten.

Aktiekursutveckling och handelsvolym

Grafen nedan visar aktiekursutvecklingen for Solnabergs aktier under perioden den 20 februari 2017
- den 18 februari 2020 (gron linje) jamfort med kursutvecklingen fér Nasdag OMX Stockholm 30-
index under samma period (gul linje).

140

120

100

80

Jul17 Jan18 Jul18 Jan 19 Jul 19 Jan 20
Kélla: Avanza Bank AB

Aktiedgare

Tabellen nedan visar de nio storsta aktiedgarna i Solnaberg per den 30 juni 2019, sorterade efter antal
aktier.

Aktiedgare Antal aktier Procent av aktier Procent av roster
Familjen Kamprads Stiftelse 340 000 9,0 9,0
LMK Stiftelsen 300 000 8,0 8,0
Danica Pension 273736 7,3 7,3

EOJ 1933 AB 262 500 7,0 7,0
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Ryds Glas Sverige AB 168 000 4,5 4,5
Nordnet Pensionsforsakring AB 126 055 3,4 3,4
SIX SIS AG 123 151 3,3 3,3
Sveriges Socialdemokratiska Arbetarparti 75 000 2,0 2,0
Bengt Johansson 65 000 1,7 1,7
Totalt nio storsta aktieagarna 1733 442 46,1 46,1
Ovriga 2 026 558 53,9 53,9
Totalt 3760 000 100,0 % 100,0 %
Aktiedgaravtal

Solnabergs arsredovisning for rakenskapsdret 2018 ndmner inga befintliga avtal mellan storre
aktiedgare i Solnaberg eller mellan st6rre aktiedgare och Solnaberg.

Vasentliga avtal

Solnabergs arsredovisning for rakenskapsaret 2018 namner inga vasentliga avtal vilka Solnaberg ar
part i som skulle kunna paverkas, dndras eller sdgas upp till foljd av att kontrollen 6ver Solnaberg
forandras som ett resultat av ett offentligt uppkopserbjudande.

Utdelningspolicy

Solnaberg kommunicerade infor listningen pa First North madlet om att till aktiedgarna dela ut
motsvarande 8,0 % avkastning, berdknat pd av aktiedgarna tillskjutet eget kapital om 376,0 miljoner
kronor. Pd ordinarie stimma den 8 maj 2019 faststdlldes utdelningen till totalt 8,0 kronor per aktie
fordelat pa fyra utdelningstillfallen med foljande avstamningsdagar, 2,0 kronor/aktie den 15 juli 2019,
2,0 kronor/aktie den 14 oktober 2019, 2,0 kronor/aktie den 13 januari 2020 och 2,0 kronor/aktie den
14 april 2020.

Bemyndiganden

Det finns inga uppgifter om bemyndiganden registrerade vid Bolagsverket.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Solnaberg har inte infort nagra aktierelaterade incitamentsprogram.
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SOLNABERGS BOLAGSORDNING

Bolagsordning antagen pa bolagstimman den 28 september 2016 f6r Solnaberg,
organisationsnummer 559042-2464.

BOLAGSORDNING
§ 1 Firma
Bolagets firma dr Solnaberg Property AB (publ). Bolaget ar publikt.

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

§ 3 Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt, dga och forvalta fastigheter samt idka annan darmed forenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor lagst 3.500.000 kronor och hogst 14.000.000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 3.500.000 stycken och hogst 14.000.000 stycken.

§ 6 Styrelse och revisorer
Styrelsen bestdr av 3 - 5 ledamé6ter med hdgst 2 suppleanter.
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstaimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen hdlls tillgidnglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

§ 8 Oppnande av stimma
Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser Oppnar bolagsstamman och leder
forhandlingarna till dess ordforande vid staimman valts.

§ 9 Anmalan till bolagsstaimma

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstamma ska dels vara upptagen som aktiedgare i sddan utskrift av
aktieboken som avses i 7 kap 28 § tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551) avseende forhallandena
fem dagar fore stimman, dels anmala detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Sistndmnda dag far inte vara sondag, annan allman helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fére stimman.

§ 10 Arsstimma
Arsstimma ska hallas arligen inom 6 manader efter rikenskapsarets utgang.
P4 arsstaimma ska foljande darenden forekomma.

1) Val av ordforande vid stamman.

2) Upprattande och godkannande av rostlangd.

3) Godkédnnande av dagordning.

4) Valav en eller tvd justeringsman.
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5) Prévning av om stdamman blivit behorigen sammankallad.
6) Foredragning av framlagd drsredovisning och revisionsberattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberdttelse.
7) Beslut om:
a) faststillande av resultatrdkning och balansrdkning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrdkning;
b) dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den faststdllda balansrakningen;
och
c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstédllande direktor, om sddan har utsetts.
8) Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden.
9) Val av styrelse och suppleanter samt revisionsbolag eller revisorer och eventuella
revisorssuppleanter.
10) Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ u Rikenskapsar
Bolagets rdakenskapsar skall vara o101--1231.

§12 Avstaimningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument eller
den som dar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag, ska
antas vara behorig att utova de rattigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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SOLNABERGS STYRELSE, LEDNING OCH REVISOR

Styrelse

Pontus Kdgerman (fodd 1948)

Styrelseordférande sedan: 2016

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra uppdrag: Styrelseledamot och ordférande i Klockarbacken Property Investment AB, Link
Prop Investment AB (publ), Torslanda Property Investment AB (publ). Styrelseledamot i Pontus
Kagerman Advokat AB, Glenthorne AB, SF Well Co AB

Tidigare erfarenhet: Deldgare, Advokatfirman Glimstedt, 2008-, deldgare, Kilpatrick

Stockton, 2001-2008, deldgare, Lagerlof & Leman Advokatbyra, 1987- 2001, bitradande jurist, Lagerlof
& Leman Advokatbyra, 1980-1987, tingsnotarie, S6dra Roslags tingsratt, 1980

Utbildning: Jur. kand. vid Stockholms Universitet, 1978, Yale Law School, 1978, Fil.kand. vid
Stockholms Universitet 1970, 150 podng i national- och foretagsekonomi

Oberoende i férhallande till Solnaberg och dess ledning: Nej

Aktieinnehav i Solnaberg: 30 ooo aktier privat

Magnus Ryd (f6dd 1969)

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra uppdrag: Vd och styrelseledamot i Ryds Glas Sverige AB. Styrelseordforande i Break a new
Ground AB, Levande Filter i Sverige AB, Levande Filter Sundsvall International AB, L-inc Sverige AB,
NRD Forvaltning AB, WayWay Sverige AB. Styrelseledamot i Araslov Invest AB, Araslév Holding AB,
Forvaltnings AB Rydgruppen, Norretull Fastigheter AB, Pamica AB, Pamica 2 AB

Tidigare erfarenhet: Vd Ryds Bilglas AB 2011-2013, Vd Ryds Glas i Sundsvall AB 2003-2006, Platschef
Ryds Glas i Sundsvall AB 2000-2003, Projektledare utvecklingsavd. & inkop St. Jude Medical Inc. i
Stockholm 1995-2000. Styrelseordforande, styrelseledamot och styrelsesuppleant i flertalet lokala
bolag inom Ryds Glas AB och Ryds Bilglas AB

Utbildning: Civilingenjorsexamen i Maskinteknik vid Kungliga Tekniska Hogskolan 199s5. IFL
Civilingenjors Programmet vid Handelshogskolan i Stockholm 2009-2010

Oberoende i forhallande till Solnaberg och dess ledning: Ja

Aktieinnehav i Solnaberg: 150 ooo genom Ryds Glas i Sverige AB

Christian Kriieger (fodd 1966)

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra uppdrag: Styrelseledamot och verkstillande direktér i LMK Venture Partners AB.
Styrelseledamot i Episurf Medical AB, Malarasen AB och Bynk AB. Styrelsesuppleant i Krueger
Liljefors Konsult AB, LMK Hotels & Real AB och LMK Ventures AB

Tidigare erfarenhet: Aktiechef, Pareto Securities AB 2012-2014 och Ohman Fondkommission AB
2008-2011, Privatkundsmiklarchef, Ohman Fondkommission AB 2004-2008, Kontorschef, Ohman
Fondkommission i Malmo 2000-2003, Aktiemdklare, Matteus Fondkommission AB 1995-2000
Utbildning: Civilekonom med finansiell inriktning vid Lunds Universitet

Oberoende i forhdllande till Solnaberg och dess ledning: Ja

Aktieinnehav i Solnaberg: 300 ooo aktier genom LMK-bolagen

Ledning

Jorgen Lundgren (fodd 1967)
Position: Verkstallande direktor
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Tidigare erfarenhet: VD och partner pa Polskenet Invest AB 2017, regions-VD pa Castellum AB
2016-2017 och VD samt vice VD pd Fastighets AB Norrporten 2007-2016. Regionschef pa
Nordea/Danske Bank 2001-2007

Utbildning: Civilekonom

Aktieinnehav i Solnaberg: o aktier

Revisor

Arsstimman som holls den 8 maj 2019 valde revisionsbolaget MAZAR SET Revisionsbyra AB till
revisor for perioden till och med &rsstamman 2020. David Johansson (fodd 1979), auktoriserad
revisor, ar den huvudansvariga revisorn sedan 2017.
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SOLNABERGS HALVARSRAPPORT FOR PERIODEN 1 JANUARI - 30 JUNI 2019

Solnaberg Property AB (publ), org.nr 559042-2464
Halvarsrapport 2019-06-30

REDOGORELSE FOR PERIODEN 1 JANUARI - 30 JUNI 2019

- Hyresintdktemna uppgick till 30 D87 832 kr (20 740 022)
- Driftsverskottet uppgick till 22 831 250 kr (24 427 330)

- Farvaltningsresultatet uppgick till 16 247 420 kr (10 884 020)

- Periodens resultat uppgick till -532 167 kr (2 440 240)

- Resultat per aktie uppgick till -0,14 kr (0,85)

= Marknadsvirdet pa fastigheten har dkat fran 990 Mkr till 1 075 Mkr
- Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 150 kr (119,6)

- Nyt kreditavtal om 530 Mkr till fast rinta 0,8% i 3 ar

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

P3 stimman den 8 maj faststilldes utdelningen till 8 kr per aktie fordelat pa fyra tillfallen,
2 kr (190715), 2 kr (121014), 2 kr (200113) och 2 kr (2004 14).

| syfte aft s3kra bolagets finansiering till nuvarande marknadsvillkor har Scinaberg tecknat
ett avtal om refinansiering av bolagets totala skuld.

Avtalet innebar att Solnaberg med en ny kreditgivare sakrat sin finansiering uppgaende till
530 mkr med en I5ptid pa 3 ar. Lanet l5per med en fast rinta uppgaende till 0,0 %.

Finansiell oversikt/nyckeltal

Jan - Juni 201 9| Jan -juni 2018 | ml "1:0'::
Avkastning pa eget kapital -0,18% 0,77% 1,67%
Balansomslutning, kr 869 736 467| 881 332072| 864 416 341
Soliditet 31,8% 34 6% 35,6%
Fastighetens
marknadsvarde, kr 1 075 000 000|] 952000 000| 990 000 00O
Belaningsgrad 49% 54% 52%
Eget kapital per aktie, kr 73,6 810 81,7
Langsiktigt substansvarde
r akiie, kr 150,0 1196 1316
|‘:1tal utestaende aktier 3760 000 3760 00O 3760 000|

Solnaberg Property AB(publ) sid 1 (11)




Sida 24 av 36

VERKSAMHETEN

Solnaberg Property AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager, forvaltar och hyr ut
fastigheten Bladet 3 i Solna. Moderbolagbolaget tillhandahaller forvaltningstjanster till dotterbolaget.
Bolaget forvarvade under sep 20186, fastigheten genom att forvarva 100% av aktiemna i det
fastighetsagande bolaget CMNRE Bladet 3 PropCo AB namnandrat till Soinaberg Bladet 3 PropCo AB.

Fastigheten ar belagen i Bergshamra i 6stra Solna, ca 5 kilometer norr om centrala Stockholm, och har

en total uthymingsbar area om ca 31 325 kvadratmeter. Fastigheten har et strategisk lage vid korsningen
av tva stora trafikleder E18 och Nortiljevagen samt utmarkt tillgang till T-bana och buss.

Fastigheten bestar i huvudsak av kontorslokaler dér If Skadefarsékring med aitt huvudkontor &r den storsta
hyresgasten. Inom fastigheten finns aven lager, garage och parkeringar som innefattar totalt cirka 460
parkeringsplatser. Fastigheten ar uthyrd till 88%, dar If representerar B3% av intaktemna.

Ovriga hyresgaster ar Aktiv Ortopedteknik. Urogyn AB och ICA.

Den arliga hyresintikten, inklusive tilligg. uppgar till ca 60 mkr. If (tidigare Skandia) har varit ursprunglig
hyresgast i fastigheten sedan 1886 och nuvarande hyresavtal IGper till den 31 december 2031.
Fastigheten renoverades for drygt 100 Mkr mellan aren 2011-2014, och under aren 2016-2018 s3 gjordes
in- och utvandiga ombyggnadsarbeten for ca 60 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER OCH KOMMENTARER TILL UTVECKLINGEN

Koncemen utvecklas som berdknat. Verksamhetens karaktir gér att bade intikter och kostnader pa
forhand, med relativt stor precision, gar att berskna inom langden fér nuvarande hyreskontrakts omfatining.
Med avstimningsdag den 15 januari och 15 april 2019 delade bolaget ut 2 kronor per

aktie och tillfalle.

Bolaget har utdkat sina I3n med ca 16 Mkr till totakt 530 Mkr med ny kreditgivare och nya lanevillkor.
Utikning av krediten beror i huvudsak pa hyresgastanpassningar till If. Bolaget kommer fér If-s rikning

att géra en stbme anpassning av ca 5.000 kvm till modema kontor. Solnabergs investering uppgar fill 25
mikr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Med avstimningsdag den 15 juli 2019 delade bolaget ut 2 kronor per aktie.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN
Resultatposter jamférs med motsvarande tidsperiod foregaende ar. Balansposter
avser stallning vid periodens utgang och jamfors med namast foregaende halvarsskifte.

Nettoomsattning/Intakter
Koncemens hyresintakter uppgick till 30 067 832 kr (28 748 022) under perioden.

Fastighetskostnader
Koncemens fastighetskostnader uppgick till - 7 263 183 kr (- 8 012 761) under perioden.

Resultat

Férvaltningsresultatet, periodens resultat med aterlaggning av skatt och avskrivningar, uppgick till
uppgick till 18 247 420 kr (19 884 920). Forvaltningsresultatet har minskat i jamforelse med forsta halvaret
2018, i huvudsak beroende pa Skade reparationer, finansieringskostnader samt Gkade insatser fran ledning
och konsulter relaterat till kontraktsforhandling och refinansiering.

Periodens resultat uppgick till - 533 167 kr (2 440 240).

Berakning av skattekostnaden vid arsskiftet 2018 skiljer sig fran halvarsrapporten 2018-08-30 pa grund av
omrakning av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader och underskott. Uppskjuten skatt som tidigare
beréknats till 22 % &r nu omraknad till 20,6% (gallande skattesats from 2021). Da omrakningen i huvudsak
avser underskottsavdrag har detta paverkat resultatet negativt.

Solnaberg Property AB{publ) sid 2 (11)
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INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Kassaflddet frin den lSpande verksamheten, fore férindringar | rérelsekapitalet, uppgick till

16 474 289 kr {20 113 237) for perioden.

Kassafladet fran investeringsverksamheten paverkade kassafisdet med - 2 087 510 kr (2 107 055) for
peroden. .

Kassafladet fran finansieringsverksamheten uppgick till 980 005 kr (- 1 100 DO) for perioden.

Periodens kassafiode uppgick till 16 207 638 kr (20 856 875).

Periodens kassafiide har firsimrats jSmfart med firegende period frimst beroende pa Gkade reparations-,
personal- och administrationskostnader.

FINANSIERING

Eget kapital och skulder
Koncemnens eget kapital uppgick vid pericdens slut till 276 707 516 kr (304 630 345).
Soliditeten uppgick till 31,8% (34,6).

Réantebédrande skulder

Koncemens rantebarande skulder uppgick till 530 000 000 kr per den 30 juni 2018.

Lanen har en ursprunglig kapitalbindning om 3 ar. Per den 30/ uppgick den betalda genomsnittliga rdntan
fisr samiliga lan fran kreditinstitut il 1,47% _ Genomférd refinansiering innebér att bolagets kommande
genomsnittliga rénta kommer att uppga till 0.5%.

Fordandrad foretagsbeskattning

Regeringen har beslutat om fardndrad foretagsbeskattning. Beslutet innebar i korthet att ranteavdragen
begrinsas fill 30 procent skatttem@ssigt Ebitda. En forenklingsregel infirs dir negativt rintenetio

upp till § mkr far dras av. Vidare sinks skatteesatsen i tva steg. Vid berdkning av rinteavdraget skall
eventuellt avrakning mot fodustavdrag beaktas. Den nya reglema géller from 1 januan 2018.

Med stigande marknadsrintor Gkar den negativa effekten. Bolagets bedémning utifrdn nuvarande
forutsatiningar &r att fordndringama av regelverket inte kommer att paverka bolaget under 2019,

Likviditet
Tillgénglig likviditet per den 30 juni uppgick till 63 556 410 kr (37 693 771).
Aktien

Per dem 30 jumi 2018 uppgick antaket aktier till 3 760 000. Bolagets storsta
Ggare framgar av tabellen nedan.

Familjen Kamprads Stiftelse 240 00D 0,0
LMK 200 000 20
Danica Pension 273736 7.3
EQJ 1033 AB 262 500 7.0
Ryds Glas Sverige AB 168 000 45
Mordnet Pensionsforsakring AB 126 055 24
SIX SIS AG 123 151 23
Sveriges Socialdemokratiska Arbetarparti 75000 20
Bengt Johansson 5 000 1.7
Summa 3 stirsta aktieagama 1733 442 461
Owriga aktiedgare 2 026 558 53,0
Totalt 3 760 000 100,0

Solnaberg Property AB:s aktier handlas pa Masdaq Stockholm First Morth med FMCA Sweden AB,
info{@fnca.se resp 0B-528 003 88, som Certified Adviser.

Solnaberg Property AB[publ) sid 3 (11)
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UTDELNING

Bolaget kommunicerade infor listningen pa Nasdaq Stockholm First North malet om att till aktiedgama
dela ut motsvarande 8,0% avkastning, beraknat pa av aktiedgama tillskjutet eget kapital om 376 Mkr.
Pa ordinarie stimma den 8 maj faststalides utdelningen till totalt 8 kronor per aktie fordelat pa

fyra utdelningstillfallen med foljande avstamningsdagar, 2 kriaktie (1907 15), 2 krfaktie (191014),
2kriaktie (200113) och 2 kriaktie (2004 14).

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Anstalid VD ar Jérgen Lundgren from 1 jan 2019 och forvaltare (pa konsuitbasis) ar
Wilfast Forvaltning AB. Wilfast skoter aven den ekonomiska forvaltningen.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intikter for helaret var 418 004 kr (400 000)
Periodens resultat uppgick till -1 015 300 kr (251 854).

Kassa och likvida mede! uppgick till 272 038 kr (2 558 321) vid periodens slut.
Antal anstallda vid periodens slut uppgick till 1 personer (D).

Soliditeten uppgick till 89,8 % (80,8).

| Gvrigt galler ovanstaende kommentarer om koncemens finansiella stalining
aven moderbolaget i tillampliga delar.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Inga narstaendetransaktioner har skett under perioden.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Solnaberg Property AB(publ) ar genom sin verksamhet exponerad for risker och

osakerhetsfaktorer.

Information om koncemens risker och osakerhetsfaktorer aterfinns i arsredovisningen samt pa sidoma
7-11 i bolagets bolagsbeskrivning, som upprittades i samband med introduktionen pa Nasdaq Stockhoim

First North ("Company Description”), som finns tiliginglig pa bolagets hemsida: www.solnabergproperty.se.

Solnaberg Property AB(publ) sid 4 (11)
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTATRAKNING
Belopp i kr

Hyresintakter
Ovriga rorelsintakter
Fastighetskostnader
Driftsoverskott

Personalkostnader
Ovriga rorelsekostnader
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Avskrivningar pa materiella
anlaggningstillgangar
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat

2019-01-01 2018-01-01 2018-01-01
2013-06-30 2018-06-30 2018-12-31
30 067 832 20 740 022 50 146 836
26 601 601078 2830671

-7 263 183 6012761 -12 351 093
22831250 24 427 339 49635414
-880 772 -805 813 -1643 404
-1320 908 0 0
-320 375 -280 375 -280 375
-3 843 768 -3 366 231 -6 861 304
16 247 429 19 884 9520 40 850 151
-18 873719 -16 670 431 -33 553 150
-626 290 3205 489 7 297 001
03 123 -756 248 -2 166 423
-533 167 2449240 5130 578
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KONCERNENS BALANSRAKNING
Belopp i kr

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Owrigt tillskjutet kapital
Annat eget kapital

Periodens resultat
Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Skuld aktieagare

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

20195-06-30 2018-06-30 2018-12-31
660 624 438 680 440 117 675036 777
128 601 920 151 324 680 140 063 300

2087 510 0 0
800 313 868 831773797 815 100 077
0 0 0
2156444 21319085 0
0 7463023 187 088

3700 745 2260 496 1779 554
5866 180 11 864 504 1067 542

63 556410 37 683771 47 348722

63 556 410 37603771 47 348722

69 422 599 49 558 275 49 316 264
869 736 467 881 332072 864 416 341

3 760 000 3 760 000 3760 000
365 853 200 365 853 200 365 953 200
02472 517 87 523 005 -87 523 085

-533 167 2440 240 5 130 578
276 707 516 304 639 345 307 320 683

12 783 985 11 011 757 12 650 248

12783985 11011757 12 650 248
530 000 000 514 508 185 513 000 005
530 000 000 514 508 185 513 999 095

3407 348 1261157 727 308

309 270 2378 550 72401

30 080 000 30 080 000 15 040 000

16 448 350 17 453 078 14 606 428

50 244 966 51172785 30 446 315
869 736 467 881 332 072 864 416 341
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i kr

Summa ingdende eget kapital
Utdelning till aktieagare
Periodens resultat
Summa eget kapital

KONCERNENS KASSAFLODE
Belopp i kr

Kassaflode fran forindringar av
Bdccoe s

Okning (-). minskning (+) av fordringar
Okning (+), minskning (-) i kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten
Justering av forvarv dotterbolag

F- - I. - . y\l?qo\' - .

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning *

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafiode

Likvida medel vid periodens borjan
Likvida medel vid periodens slut
Forandring i likvida medel

* Utbetaid uideining 2018-12-31 ar upptagen | sin helhet for att tydigare 3skiiggdra kassanddet under dret

2015-01-01 2018-01-01 2018-01-01
2015-06-30 2018-06-30 2018-12-21
307 320 683 332270 105 332270 105
-30 080 000 -30 080 000 -30 080 000
-533 167 2440 240 5130 578
276 707 516 304 639 345 307 320 683
2019-01-01 2018-01-01 2018-01-01
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
22 831 250 24 427 330 40635414
-660 387 -8685 813 -1643 404
-1320 908 0 0
-320 375 -280 375 -280 375
-4 037 281 -3 137 914 -6 404 761
16 474 289 20 113 237 41306 784
-3 647 -3 050 804 13 140 806
4 758 651 2785537 -3 802 582
17 334293 19 848 880 50 545 008
0 0 4301177
-2 087 510 2 107 985 407 995
-2 087 510 2107 995 -3 893 182
-15 040 000 -15 040 00O -30 080 000
16 D00 905 13 940 00O 13 940 000
960 905 -1 100 000 -16 140 000
16 207 688 20 856 875 30 511 826
47 348722 16 836 806 16 836 806
83 556 410 37 683 771 47 348 722
16 207 688 20 856 875 30 511 826
Solnaberg Property AB(publ) sid 7 (11)
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
Belopp i kr

Summa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Owriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat fore skatt

Periodens resultat

2019-01-01 2018-01-01 2018-01-01
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
416 004 400 000 800 004
416 004 400 000 800 004

-2 337 381 -1010 088 -1798 771
-2 337 381 -1 010 086 1796 771
1921377 510 086 996 767
630 932 934 376 1673 864
1400 -1400 -2 800
532 932 976 1671064
1291845 322 890 674 297
278 455 71038 -196 127

-1 015 390 251854 478 170
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Belopp i kr

Finansiella anlaggningstiligangar
Andelar i koncemforetag

Fordringar hos koncemforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Skattefordran

Ovriga fordringar

Fordringar koncemnforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

2 E
Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Periodens resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skuld aktieagare

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

20195-06-30 2018-06-30 2018-12-31
234733778 234733778 234733778
20 404 350 81004 350 43 004 359
1 880 668 1820 304 1704 213
266 118 805 318 467 441 280 342 350
78420 53 800 53 800
67 768 7 570 853 40574
30 000 000 0 30 000 D00
5051519 3663740 4318311
35 197 705 11 288 402 34412775
272030 2 558 321 2 666 768
272030 2558 321 2666 768
35469744 13846813 37079 543
301 588 549 332314254 317 421893
3760 000 3760 000 3760 000
268 216 400 207 818 2389 207 818 238
-1 015 380 251 854 478 170
267 201 019 298 070 093 298 296 409
270 961 019 301 830 093 302 056 409
2364 27247 00 704
30 080 000 30 080 000 15 040 000
13825 0 0
207 174 131 680 234 600
30 627 530 30 484 161 15 365 484
301 588 549 332314254 317 421 893
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE
Belopp i kr

Den lopande verksamheten

Rirelseresultat

Erhallen ranta

Fimansiella kostnader

Kassaflide fran den lépande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapitalet

Kassaflide fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-). minskning (+) av fordringar

Okning (+), minskning (-} i kortfristiga skulder
Kassaflide fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten
Farvine av finansiella anlaggningstillgangar
Justering av forvdne av finansiella anl tillgangar

Minskning (+) / Gkning (-} av langfristiga fordring,

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning ™

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens bdrjan
Likvida medel vid periodens slut
Farandring i likvida medel

* Uthetald uitkeining 2013-12-31 ar upptagen | sin helhet f9r att tydigare 3skiipgtra kassanddat under Srat.

2019-01-1 2018-01-1 2018-01-01
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-21
-1821 377 -610 D86 -0 76T
0 0 1672 864

-1 400 -1 400 -2 800

-1 T -611 486 674 297
-153 o@8 -1 800 253 -20 156 735
222 048 B1 147 2470
-1854 T2 -2 429 592 -19 479 968
0 D

-5 B0 17T

14 500 00D 10 227 BB5 57 227 685
14 500 000 19 Z2T 695 51 426 518
-15 D40 00D -15 040 000 -30 080 000
-15 040 000 -15 040 D00 -30 080 000
-2 394 T2 1758 103 1 866 550
2 666 TE8 800 218 BDD 218
272 038 2 558 321 2 666 788
-2394TH 1758 103 1 866 550
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital Nettoresultat i procent av justerat eget kapital.
Eget kapital per aktie Eget kapital fordelat pa total antal aktier.

Soliditet Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.
Langsiktigt substansvarde per aktie Eget Kapital justerat for fastighetens marknadsvarde

samt med aterlaggning av uppskjuten skatt enligt
balansrakningen fordelat pa totalt antal aktier.

REVISION
Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncemredovisning. Redovisningsprinciperna galler koncem och i tillampliga delar aven moderbolaget.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN
Bokslutskommuniké 2019: 9 mars 2020
Arsstamma 2019: 14 maj 2020

YTTERLIGARE INFORMATION

Yiterligare information kan erhallas av:

Jorgen Lundgren, VD

i@soinabereprogerty.se, +46 76 §43 00 08

alternativt se bolagets hemsida, www._solnabergproperty.se.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsdkrar att rapporten ger en rattvisande bild av foretaget och
koncemens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som foretaget och de foretag som ingar i koncemnen star infor.

Stockholm den 21 augusti 2019
Solnaberg Property AB (publ)

Pontus Kagerman Christian Krieger
Ordforande Styrelseledamot
Magnus Ryd Jorgen Lundgren
Styrelseledamot VD
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SKATTEFRAGOR I SVERIGE

Féljande dr en sammanfattning av vissa skattekonsekvenser i Sverige som kan uppkomma till foljd av
Erbjudandet for fysiska personer och aktiebolag. Sammanfattningen dr baserad pd gdllande svensk
skattelagstiftning och dr endast avsett som allmdn information till aktiedgare som dr obegrdnsat
skattskyldiga i Sverige, om inget annat anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att uttommande
behandla alla skattefrdgor som kan uppkomma i samband med Erbjudandet. Den omfattar exempelvis
inte de sdrskilda regler som kan bli tillimpliga pd aktier som forvdrvats genom andelar i fdmansforetag.
Den behandlar inte heller de sdrskilda regler for skattefri kapitalvinst och utdelning i bolagssektorn
som kan bli tillimpliga dd aktiedgare innehar aktier som anses ndringsbetingade. Beskrivningen
behandlar inte heller de regler som kan bli tillimpliga pd aktier som innehas av handelsbolag eller som
utgér lagertillgdngar i ndringsverksamhet. Sdrskilda skattekonsekvenser som inte beskrivs nedan kan
vidare uppstd for vissa typer av skatteskyldiga, inklusive investmentforetag och investeringsfonder.
Varje aktiedgare bor ddrfor rdadfrdga en skatterddgivare for att fd information om de specifika
skattekonsekvenser som kan uppsta till foljd av Erbjudandet, inklusive tillimpligheten och effekten av
utldndsk skattelagstiftning och bestdmmelser i dubbelbeskattningsavtal samt andra regler som kan bli
tillimpliga.

Allman information

Aktiedgare som accepterar Erbjudandet och avyttrar sina aktier i Solnaberg kan bli féremal for
kapitalvinstbeskattning. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten berdknas som skillnaden mellan
forsdljningsersdttningen  (inklusive  eventuell  tilliggskopeskilling), efter avdrag for
forsdljningsutgifter, och  omkostnadsbeloppet. = Omkostnadsbeloppet  berdknas enligt
genomsnittsmetoden. Detta innebdr, vid forandringar i innehav, att omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort laggs samman och berdknas gemensamt. Vid f6rsdljning av
marknadsnoterade aktier, som till exempel aktier i Solnaberg, far omkostnadsbeloppet alternativt
bestimmas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsdljningsersattningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

Sarskilda regler galler for tillaggskopeskillingar vars storlek inte ar kiand det ar avyttringen sker. En
sadan tillaggskopeskilling ska tas upp till beskattning det ar storleken av det tillkommande beloppet
kan berdknas. Beskattning sker i enlighet med de regler som géller vid avyttringstidpunkten.

Fysiska personer

Kapitalvinst pa marknadsnoterade aktier beskattas som inkomst av kapital med en skattesats pa 30
procent.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier, sdsom aktierna i Solnaberg, far dras av fullt ut mot
skattepliktiga vinster samma ar pa aktier samt andra marknadsnoterade vardepapper som beskattas
pd samma satt som aktier (med undantag for andelar i vardepappersfonder, eller specialfonder som
endast innehdller svenska fordringsratter, s.k. rantefonder). Kapitalforluster som inte dragits av
genom nu ndmnda kvittningsmojlighet ar avdragsgilla till 70 procent i inkomstslaget kapital.

Om ett underskott uppstar i inkomstslaget kapital medges skattereduktion pd inkomst av tjanst och
ndringsverksamhet samt statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen dr
30 procent av den del av underskottet som inte Gverstiger 100 0ooo kronor och 21 procent av
aterstdende underskott. Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.



Sida3sav36

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster, som inkomst av
ndringsverksamhet med 22 procents skatt.

Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier far endast kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier
eller andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier. En sddan kapitalforlust far dock
aven, om vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster pa sadana vardepapper hos ett bolag
inom samma koncern, under forutsittning att koncernbidragsritt foreligger mellan bolagen.
Kapitalforluster pa aktier eller andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier, som inte
kan utnyttjas ett visst ar far sparas och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter under efterfoljande beskattningsar utan nagon begransning i tiden.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

Aktiedgare som dr begransat skattskyldiga i Sverige, och som inte bedriver verksamhet fran ett fast
driftstalle i Sverige, kapitalvinstbeskattas normalt sett inte i Sverige vid avyttring av aktier. Sddana
innehavare kan dock bli foremal for beskattning i sina respektive hemviststater.

Fysiska personer som dr begransat skattskyldiga i Sverige kan emellertid vara foremadl for svensk
kapitalvinstbeskattning vid avyttringen av aktier om de vid ndgot tillfdlle under det kalenderdr da
avyttringen sker, eller under nagot av de foregdende tio kalenderaren, har varit bosatta i Sverige eller
stadigvarande vistats har. Tillampligheten av denna regel kan emellertid vara begransad genom
skatteavtal mellan Sverige och andra lander.



ADRESSER

Sterner Stenhus Forvaltning AB
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c/o Wilfast Forvaltning AB
Stora Badhusgatan 18

41 21 Goteborg

Sverige

Swedbank AB (publ)
105 34 Stockholm
Sverige

Advokatfirman Schjedt
Hamngatan 27

11 47 Stockholm
Sverige
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