Styrelsens redogorelse enligt 16 a kap. 7 § aktiebolagslagen (2005:551) med
anledning av forslaget avseende vissa narstdendetransaktioner

Styrelsen i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org. nr 556981-7660, ("Bolaget”
eller "SBB”) far hiarmed i enlighet med 16 a kap. 7 § aktiebolagslagen (2005:551) avge
redogorelse samt forslag till beslut om godkannande av extra bolagsstamman i Bolaget
(punkt 7 p& dagordningen).

Enligt 16 a kap. aktiebolagslagen ska vissa nérstdendetransaktioner understallas
bolagsstamman fér godkédnnande. Nedanstdende redogérelse avser de transaktioner som
styrelsen beslutat att understédlla den extra bolagsstamman for beslut och har upprattats
med beaktande av 16 a kap. 7 § aktiebolagslagen och for att ge aktiedagarna relevant
information om berdrda transaktioner.

Bakgrund

SBB avser att overlata tre heldgda dotterbolag (direkt eller indirekt), tillsammans
benamnda "SocialCo”, varav ett ar indirekt dgt av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
Holding AB (”"SBB Holding”) ("SBB Holding Dotterbolaget”), till Public Property Invest ASA
("PPI"), ett norskt fastighetsbolag vars aktier &r upptagna till handel pa Oslo Bgrs, samt
att 6verldta aktier i PPI till APG Invest AS ("APG") ("Transaktionen”). Transaktionen ar
bland annat villkorad av bolagsstimmans godkdnnande och styrelsen fér SBB fores|ar
darfor att bolagsstamman beslutar om godkannande av Transaktionen enligt nedan.

SBB:s agarandel i PPI motsvarar omkring 33,54 procent av aktierna och rdsterna fore
Transaktionens genomférande. APG ar ett norskt fastighetsbolag vars moderbolag, Aker
ASA, &r noterat pa Oslo Bgrs. APG innehar aktier i SBB motsvarande omkring 8,63 procent
av aktierna och 28,76 procent av résterna i SBB. APG &r aven en av de stdrsta aktiedgarna
i PPI med ett innehav motsvarande omkring 24,58 procent av aktierna och résterna foére
Transaktionens genomférande.

Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet uppgar till cirka 32 miljarder kronor,
varav 29 miljarder kronor hanfér sig till den transaktion som SBB Holding ingatt.
Intakterna fran transaktionen kommer att anvéndas av SBB respektive SBB Holding bland
annat for aterbetalning av skuldfinansiering och l6sen av utestdende obligationer.
Darutdver kommer en del av intdkterna att anvdndas fér aterinvestering i PPI genom
tillskott av apportegendom, varvid Bolaget indirekt kommer att erhdlla aktier i PPI enligt
nedan (”Aterinvesteringen”).

Genom Aterinvesteringen kommer SBB Holding att forvérva totalt 446 858 803 aktier i PPI
till ett pris som inte dverstiger 23 NOK per aktie, varav 369 317 325 aktier utan rostratt
och 77 541 478 aktier med rostratt. I samband med Aterinvesteringen kommer SBB
Holding att 6verldta 182 353 200 aktier utan rostratt till APG. Intakterna fran denna
overldtelse kommer att bestd av (i) 4 103 955 941 NOK och (ii) 3 920 333 aktier med
rostratt i PPI.

SBB kommer genom Transaktionen indirekt éverldta omkring 740 samhaéllsfastigheter i
Sverige, Norge, Danmark och Finland, varav 590 &gs av SBB Holding.



Styrelsens forslag till stamman

Den Transaktion som styrelsen féres|r att bolagsstimman ska godkénna omfattar sdledes
foljande delar:

1. Overl3telsen av Bolagets aktier i SocialCo till PPI, vilket innefattar férséljningen av
en betydande majoritet av de heldagda samhallsfastighetsbolagen i SBB-koncernen.
Det sammanlagda 6verenskomna fastighetsvardet for de fastighetsbolag som
darmed avyttras genom 6verldtelsen av samtliga aktier i SocialCo uppgar till cirka
32 miljarder SEK.

2. Overldtelsen av en del av Bolagets aktier utan rostrétt i PPI, vilka skulle ha erhallits
till foljd av genomford Aterinvestering, till APG. Képeskillingen for de dverldtna
aktierna utan réstratt i PPI skulle uppga till 4 194 123 600 NOK, varav 4 103 955
941 NOK kommer att erlaggas kontant och resterande belopp (motsvarande 90
167 659 NOK) i 3 920 333 stamaktier i PPI.

Utdéver godkannande av extra bolagsstdmman i SBB &r Transaktionen villkorad av
godkannande av flera beslut pa en extra bolagsstdmma i PPI, samt, fér inférande av aktier
utan rdstratt, andring av bolagsordningen for PPI. Efter genomférandet av samtliga delar
av Transaktionen, inklusive Aterinvesteringen och en planerad efterféljande emission i PPI,
kommer SBB:s dgarandel i PPI uppga till 39,99 procent av aktierna, motsvarande 33,54
procent av rosterna, férutsatt att den planerade efterféljande emissionen tecknas fullt ut.

Enligt villkoren i transaktionsavtalet, och med férbehdll fér sedvanliga myndighets- och
aktiedgargodkannanden, kommer PPI att forvarva SocialCo. Transaktionsvardet motsvarar
cirka 8 procent under SBB:s och SBB Holdings bruttotillgdngsvarde (“GAV”) for de
dverforda tillgdngarna, som uppgar till cirka 35 miljarder SEK respektive 32 miljarder SEK
per den 30 september 2025. Kopeskillingen har faststédllts efter kommersiella
féorhandlingar pa armlangds avstdnd. Att de dverenskomna beloppen &r skiliga stdds av
(i) ett varderingsutldtande (s.k. fairness opinion) fran den oberoende rddgivaren KPMG,
som erhallits av SBB:s styrelse i samband med Transaktionen, (ii) ett virderingsutldtande
(s.k. fairness opinion) fran den oberoende radgivaren Citigroup, som erhallits av SBB:s
styrelse i samband med Transaktionen och (iii) ett varderingsutldtande (s.k. fairness
opinion) fr&n KPMG, som erhéllits av SBB Holdings styrelse enbart avseende 6verltelsen
av SBB Holding Dotterbolaget till PPI.

Styrelsens beddmning

Styrelsen bedémer att Transaktionen kommer att stérka SBB:s finansiella stallning genom
att minska skuldsattningen, férlanga skuldléptiden och ge stérre finansiell flexibilitet for
att optimera prestanda, védrde och tillvaxt i de aterstdende portféljerna. Styrelsens
bedémning ar att SBB genom Transaktionens genomfdérande kommer att vara ett ledande
och motstandskraftigt féretag som &r positionerat for framtida tillvaxt. Bolagets
dterstdende skuld kommer att ligga pa8 mycket attraktiva nivder med obligationer som
forfaller 2028/2029 med en genomsnittlig kupongranta p@ 1,35 procent. Aktiedgarna
kommer att behalla sin exponering genom SBB:s fortsatta dgande i PPI. Den utdkade PPI-
plattformen kommer ocksa att méjliggéra tillgang till finansiering pa mer attraktiva villkor,
med stdéd av en lagre riskprofil och 6kad skala, vilket frigdér finansiella synergier for



plattformen. Ytterligare operativa synergier férvédntas fr&n minskningen av administrativa
kostnader, vilket bedéms driva upp kassaflodet dver tid.

Strategiskt sett bedémer styrelsen att Transaktionen ar avgérande fér SBB, som avsevart
minskar riskerna i balansrakningen och férenklar strukturen, samtidigt som Bolaget dkar
dgandet i det utékade PPI och behdller positionen som storsta aktiedgare. Detta ger
Bolaget en kdrnverksamhet i linje med investment grade och férbattrad potential for
kreditvardering.

Uppskattad finansiell effekt for SBB

o Transaktionen foérvéntas generera operativa synergier pa 100 miljoner SEK per ar.

. SBB:s andel om 96 miljoner SEK i finansiella synergier per ar, férutsatt att en pro
forma-kostnad foér skulden vid refinansiering blir 130 punkter jamfort med SBB och
SocialCos nuvarande kostnad.

o Pro forma beldningsgrad (LTV) fér SBB kommer att minska med 2 procentenheter
till 57 procent fran 59 procent (per tredje kvartalet 2025).

0 11 miljarder SEK i nettointékter genereras.

o Tillgdngen till kapital forbattras genom minskad finansiell risk, 6kad transparens,

forenklad foéretagsstruktur och forbattrat kassafléde, vilket ger foérdelar vid
finansiering av andra investeringar, sdsom SBB Residential Property AB.

Narstdendetransaktioner

Med hansyn till storleken av SBB:s aktieinnehav i PPI anses PPI vara ett intressebolag till
SBB jamlikt 1 kap. 5 § och 8 § andra punkten arsredovisningslagen (1995:1554). Darmed
anses SBB och PPI vara narstdende i den mening som avses i 16a kap. 3§
aktiebolagslagen. Till féljd av storleken av APG:s innehav av aktier i SBB &r aven SBB och
APG narstdende enligt 16 a kap. 3 § aktiebolagslagen, jamférd med 1 kap. 5 § och 8 §
tredje punkten drsredovisningslagen.

Saval SBB:s dverlatelse av aktierna i SocialCo till PPI som SBB:s (genom SBB Holding)
dverldtelse av aktier utan rostratt i PPI till APG utgér sadana vasentliga transaktioner med
narstdende som omfattas av 16 a kap. aktiebolagslagen och darmed forutsatter
godkdnnande av bolagsstémman i Bolaget. Med héansyn till att transaktionerna ar
beroende av varandra har styrelsen beslutat att fragan om stdmmans godkidnnande ska
provas samfallt som ett beslut.

Tidplan

Foérutsatt att bolagsstimman godk&nner Transaktionen enligt ovanstdende, samt under
forutsattning av att 6vriga villkor for Transaktionen uppfylls, innefattande men inte
begransat till beslut om och genomférande av ovan beskrivha emissioner i PPI och
erhdllande av erforderliga myndighetstillstdnd, férvantas Transaktionen vara genomférd
under sista kvartalet 2025 eller férsta kvartalet 2026.

Forslagets beredning

Forslaget har tagits fram av Bolagets styrelse efter férhandlingar som forts med bitrade
av externa radgivare. Styrelseledaméterna Kjell Inge Rgkke och @yvind Eriksen har pa
grund av deras stallning som majoritetsagare och styrelseordféorande i Aker ASA respektive
koncernchef i Aker ASA inte deltagit i styrelsens i SBB beredning eller forslag avseende
Transaktionen. Darutéver har styrelseledamoten Ilija Batljan, med hansyn till hans roll



som ledande befattningshavare i PPI, inte deltagit i styrelsens beredning av drendet eller
forslag till beslut.

Styrelsen foreslar att den extra bolagsstimman i Bolaget beslutar att godkénna
Transaktionen pa i huvudsak ovan angivna villkor.

Stockholm i november 2025
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Styrelsen



