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Pressmeddelande 10 januari 2022

Uttalande fran Halmslattens styrelse med anledning av Stenhus
Fastigheters uppkopserbjudande

Styrelsen for Halmslatten rekommenderar enhalligt aktiedgarna att inte acceptera Stenhus
Fastigheters offentliga uppkopserbjudande.

Bakgrund

Detta uttalande gors av styrelsen for Halmslétten Fastighets AB (publ) ("Halmslatten") i
enlighet med punkt 11.19 i Kollegiet for svensk bolagsstyrnings takeover-regler for vissa
handelsplattformar (“Takeover-reglerna").

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("Stenhus Fastigheter™) har genom
pressmeddelande den 23 november 2021 ldamnat ett offentligt uppkdpserbjudande till
aktiedgarna i Halmslatten att forvarva samtliga aktier i Halmslatten som inte ags av Stenhus
Fastigheter, mot ett vederlag om fyra nya aktier i Stenhus Fastigheter plus 50 kronor kontant
for varje befintlig aktie i Halmslatten ("Erbjudandet”).

Baserat pa stangningskursen for Stenhus Fastigheters aktie pa Nasdaq First North den 22
november 2021 (31,40 kronor), varderar Erbjudandet samtliga aktier i Halmslatten, inklusive
de aktier som Stenhus Fastigheter forvarvat, till 781 000 000 kronor.

Stenhus Fastigheter har genom pressmeddelande den 30 december 2021 forklarat Erbjudandet
ovillkorat, vilket innebar att de aktiedgare som accepterar Erbjudandet inte har rétt att
aterkalla sina accepter.

| samma pressmeddelande meddelar Stenhus Fastigheter att, mot bakgrund av att
Finansinspektionen samma dag godkant erbjudandeprospekt avseende Erbjudandet
("Erbjudandehandlingen”, vilken ocksa offentliggjordes samma dag), acceptfristen for
Erbjudandet inleds den 3 januari 2022 och avslutas den 1 mars 2022. Utbetalning av vederlag
forvantas paborjas omkring den 9 mars 2022. Acceptfristen kan komma att forlangas.

Stenhus Fastigheter angav i pressmeddelandet den 23 november 2021 att Stenhus Fastigheter
traffat avtal med befintliga aktiedgare i Halmslatten om forvarv av totalt 17,33 procent av
samtliga aktier i Halmslatten for samma vederlag som géller for Erbjudandet, vilka aktier
Stenhus Fastigheter avsag att tilltrada den 24 november 2021. | Erbjudandehandlingen anges
dock att Stenhus Fastigheter aktieinnehav i Halmslatten uppgar till 14,57 procent av samtliga
aktier i Halmslatten.

For ytterligare information om Erbjudandet hénvisas till Erbjudandehandlingen.
Stenhus har inte gjort nagon due diligence infor offentliggérande av Erbjudandet

Halmslatten har anlitat Wigge & Partners Advokat KB som legal radgivare. Som ett led i
styrelsens utvardering av Erbjudandet har styrelsen &ven anlitat BDO Corporate Finance,
BDO Malardalen AB for avgivande av ett varderingsutlatande (en sa kallad fairness opinion),
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vilket bifogas detta uttalande. For uppdraget erhaller BDO ett fast arvode som inte ar
beroende av budvederlagets storlek eller utfallet av Erbjudandet.

Styrelsens utvardering och rekommendation

Styrelsens uppfattning om Erbjudandet baseras pa en beddmning av ett antal faktorer som
styrelsen har ansett vara relevanta. Dessa faktorer inkluderar bland annat Halmslattens
historiska utveckling, nuvarande position, forvantade utveckling, och dartill relaterade
mojligheter och risker. Eftersom vederlaget i Erbjudandet bestar av aktier i Stenhus
Fastigheter har styrelsen aven utvarderat Stenhus Fastigheters vérdering baserat pa liknande
metoder som for Halmslatten.

| utvérderingen av Erbjudandet har styrelsen analyserat Erbjudandet med hjalp av metoder
som normalt anvénds for att utvardera bud pa noterade bolag, daribland Halmslattens och
Stenhus Fastigheters vardering i forhallande till jamforbara noterade bolag, budpremier i
tidigare offentliga uppkdpserbjudanden, aktiemarknadens forvantningar pa utvecklingen av
Halmslattens respektive Stenhus Fastigheters Ionsamhet och aktiekurs samt styrelsens syn pa
Halmslattens langsiktiga varde utifran forvantade kassafloden.

Budpremie

Mot bakgrund av att aktiekursen i Stenhus Fastigheter steg brant de tva handelsdagarna
omedelbart fére Erbjudandets offentliggdrande (19 och 21 november 2021) for att sedan falla
tillbaka paféljande 20 handelsdagar anser styrelsen det mer rattvisande att, vid bedémningen
av Erbjudandets premie, utvérdera den dels med bortseende fran dessa tva handelsdagar, dels
over en langre tidsperiod. Baserat pa stangningskursen for Stenhus Fastigheters aktie den 18
november 2021 (26,15 kronor) innebar Erbjudandet en premie om 18 procent, och baserat pa
den volymvéagda genomsnittskursen for Stenhus Fastigheters aktie under de senaste 30
respektive 60 handelsdagarna fram till och med den 18 november 2021 innebar Erbjudandet
en premie om 7,4 procent respektive -3,9 procent.!

Styrelsen noterar, mot bakgrund av att vederlaget i Erbjudandet till en vésentlig del utgors av
nya aktier i Stenhus Fastigheter, att aktiekursen i Stenhus Fastigheter ar volatil. Stenhus
Fastigheter noterar i Erbjudandehandlingen att sedan aktien noterades den 24 november 2020
fram till den 22 november 2021 har den dagliga genomsnittliga volymvégda aktiekursen
uppgatt till som lagst 9,47 kronor och som hdgst 30,65 kronor, och att aktiekursen kan vara
mycket volatil. Sedan Erbjudandet offentliggjordes och fram till den 7 januari 2022 har
aktiens stangningskurs pendlat mellan 30,45 kronor och 24,15 kronor. Under den 60-
dagarsperiod som foregick Erbjudandets offentliggdrande var stdngningskursens spann 17,00
kronor — 31,40 kronor. Under den vecka som foregick Erbjudandets offentliggérande steg
stangningskursen fran 25,00 kronor till 31,40 kronor eller med 25,6 procent.

Styrelsen noterar ocksa att Stenhus den 10 respektive 18 oktober, saledes drygt en manad fore
Erbjudandets offentliggdrande, traffat avtal om riktade aktieemissioner till tredje part for en
emissionskurs om 20 kronor respektive 20,80 kronor.

Att vederlaget till en vésentlig del bestar av nya aktier i Stenhus Fastigheter motiverar i sig en
hdgre budpremie &n vid ett rent kontantbud.

! Kalla: Thomson Reuters Eikon. 30 och 60 dagars VWAP for Halmslatten respektive Stenhus Fastigheter.
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Omsattningen av aktier i Stenhus Fastigheter ar Iag relativt bolagets marknadskapitalisering.
Under tredje kvartalet 2021 uppgick den genomsnittliga dagliga omsattningen till 0,05
procent av Stenhus Fastigheters marknadsvarde.? Detta férhallande och aktiens historiska
volatilitet innebar enligt styrelsens uppfattning en betydande kursfallsrisk, sarskilt om ett
saljtryck uppstar i aktien, nagot som kan bli fallet i samband med Erbjudandets fullfoljande.

Budpremien i Erbjudandet ar bade lagre an medianen (25,5 procent) och genomsnittet 31,1
procent) for budpremier pa Nasdag Stockholm under perioden 2013-2021 (budpremien i
jamforelsematerialet har beraknats enkom for kontantbud och pa grundval av malbolagets
genomsnittliga aktiekurs de 20 handelsdagar som foregick budet).?

Sammanfattningsvis menar styrelsen att budpremien framstar som helt otillracklig.
Substansvérde

Genom Erbjudandet, forutsatt att det accepteras av Halmslattens aktieagare i sadan
utstréckning att Stenhus Fastigheter blir &gare till mer &n 90 procent av aktierna och darmed
kan genomfora tvangsinlosen av resterande aktier, kommer Halmslatten att bli ett helagt
dotterbolag till Stenhus Fastigheter. Harigenom bildas en ny koncern.

Eftersom vederlaget i Erbjudandet till betydande del utgérs av nyemitterade aktier i Stenhus
Fastigheter innebdr Erbjudandet att Halmsl&ttens aktiedgare erbjuds bli delégare tillsammans
med Stenhus Fastigheters befintliga aktiedgare i den nya koncernen. En central
beddmningsgrund for styrelsen har darfor varit vilken andel i den nya koncernen som
tillkommer Halmslattens aktiedgare jamfort med det substansvérde aktiedgarna i Halmslatten
tillfor den nya koncernen. Resonemanget &r naturligtvis inte bara tillampligt om Stenhus
Fastigheter blir agare till mer &n 90 procent av aktierna och genomfor en tvangsinldsen men
denna premiss anvands for att illustrera effekterna for aktiedgare i Halmslatten av en accept
av Erbjudandet.

Halmsléattens aktieagares andel av den nya koncernen uppgar vid full anslutning till
Erbjudandet till 6,57 procent av antalet aktier i den nya koncernen. Om hansyn tas till
kontantdelen — 222 500 000 kronor — pa sa sétt att de aktier som emitteras i den riktade
emissionen till huvudagarna for att finansiera kontantdelen réknas in som tillkommande
aktiedgarna i Halmslatten blir istéllet Halmslattens andel 9,22 procent av antalet aktier i den
nya koncernen.

Det substansvérde (EPRA NAV) Halmslattens aktiedgare tillfor den nya koncernen motsvarar
19,21 procent av den nya koncernens substansvérde. Da har Halmslattens substansvarde per
den 30 september 2021 6kats med den positiva vardedkning om 173 000 000 kronor som den
oberoende vardering av fastighetsportfoljen per 31 december 2021 utvisar; utan detta tillagg
blir andelen istéllet 15,90 procent av den nya koncernens substansvérde.

Den andel i den nya koncernen som Halmslattens aktiedgare erhaller vid full anslutning och
med hansyn tagen till kontantdelen, 9,22 procent, ska da stéllas mot den andel av den nya
koncernens substansvérde som Halmslattens aktiedgare tillfér, 19,21 procent alternativt 15,90

2 Kalla: Thomson Reuters Eikon. Genomsnittlig daglig omséttning i aktien for Stenhus Fastigheter mellan 30 sep
2021 — 30 dec 2021.

3 Kalla: www.nasdagomx.com “’Corporate actions Stockholm — Public takeover offers” och Thomson Reuters
Eikon.
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procent. Halmslattens aktieagare far alltsa ett vederlag som uppgar till cirka 48 procent
alternativt cirka 58 procent av vad Halmslattens aktiedgare hade fatt vid ett erbjudande helt
baserat pa substansvérde och likabehandling av parternas aktieagare.

Om utgangspunkten fér en bedomning av Erbjudandet ar substansvardet for respektive bolags
aktie (EPRA NAYV per aktie) noterar styrelsen att substansvardet per aktie i Halmslatten
uppgar till cirka 151 kronor per den 30 september 2021 och att varderingen av
fastighetsportfdljen per den 31 december 2021 6kar substansvardet med 39 kronor per aktie,
och att substansvardet per aktie i Stenhus Fastigheter uppgar till cirka 14,50 kronor per den 30
september 2021 (Stenhus Fastigheter har inte publicerat nagon vardering av
fastighetsportfdljen per den 31 december 2021). Vederlaget i Erbjudandet ar fyra nya aktier i
Stenhus Fastigheter plus 50 kronor kontant for varje befintlig aktie i Halmslatten. Det innebar
ur ett substansvardeperspektiv att for en aktie i Halmslatten med ett substansvéarde om 151 —
190 kronor erhalls fyra aktier i Stenhus Fastigheter med ett substansvarde om sammanlagt 58
kronor plus 50 kronor kontant, totalt 108 kronor. Vederlagets varde uppgar till mellan cirka
72 procent och cirka 57 procent av vad Halmslattens aktieagare hade fatt vid ett erbjudande
baserat pa aktiernas substansvarde.

Om istéllet utgangspunkten ar Halmslattens akties substansvarde om 190 kronor och detta
jamfors med vardet pa vederlaget beraknat pa aktiekursen i Stenhus Fastigheter blir utfallet,
baserat pa stangningskursen for Stenhus Fastigheters aktie den 18 november 2021, ett vérde
pa vederlaget som underskrider Halmslattens akties substansvéarde med 18,6 procent, och
baserat pa den volymvégda genomsnittskursen for Stenhus Fastigheters aktie under de senaste
30 respektive 60 handelsdagarna fram till och med den 18 november 2021 ett varde pa
vederlaget som underskrider Halmslattens akties substansvarde med 26,5 procent respektive
35,1 procent.

Kassaflode

Om utgangspunkten &r kassaflode och perspektivet Halmslattens aktiedgare ar nyckeltalen
driftéverskott och forvaltningsresultat vasentligt battre i Halmslatten an i Stenhus Fastigheter
enligt vad som framgar av tabellen nedan.

Driftéverskott Q3 i procent

Halmslatten 92,3
Stenhus Fastigheter 81,2
Forvaltningsresultat Q3 i procent

Halmslatten 64,2
Stenhus 53,5

Den nya koncernen skulle ha en svagare kassaflodesprofil &n Halmslatten. Innebdrden av
detta ar att den andel av driftsdverskottet och forvaltningsresultatet som belGper pa
Halmslattens aktiedgares andel av antalet aktier i den nya koncernen blir lagre &n vad som
hade varit fallet Erbjudandet forutan, och detta ocksa om hansyn tagits till kontantdelen pa
sétt som anges ovan.
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Vad sedan galler utdelning ar det Stenhus uttalade avsikt att den nya koncernen inte ska
lamna utdelning under de narmaste dren. Halmslatten har lamnat utdelning om 8 kronor per
aktie och ar de tre senaste aren och styrelsen ser ingen anledning att sanka utdelningen.
Halmslattens 16pande nettokassaflode 6verstiger utdelningsnivan.

Varderingsutlatandet

Styrelsen har vidare beaktat varderingsutlatandet fran BDO Corporate Finance enligt vilket
Erbjudandet inte ar skaligt for Halmslattens aktiedgare ur ett finansiellt perspektiv.

Rekommendation

Vid en samlad bedémning anser Halmslattens styrelse att Erbjudandet inte reflekterar
verkligt varde pa Halmslattens aktie och att villkoren i Erbjudandet saledes inte ar
skaliga. Styrelsen rekommenderar enhélligt aktiedgarna att inte acceptera Stenhus
Fastigheters offentliga uppkopserbjudande.

Aktiedgarna i Halmslatten uppmanas att folja Stenhus Fastigheters aktiekurs under den
aterstaende delen av acceptfristen, och notera att vardet pa aktievederlaget kommer att
forandras 6ver tid i linje med foréndringar i Stenhus Fastigheters aktiekurs vilket kan leda till
ett hogre eller lagre vérde per aktie i Halmslatten &n vid tidpunkten for Erbjudandets
offentliggdrande.

Paverkan pa Halmslatten

Enligt Takeover-reglerna ska styrelsen, baserat pa vad Stenhus Fastigheter har uttalat i
Erbjudandhandlingen, redovisa sin uppfattning om den inverkan genomférandet av
Erbjudandet forvantas ha pa Bolaget, sarskilt sysselsattningen, och sin uppfattning om
Stenhus Fastigheters strategiska planer for Halmslatten och de effekter som dessa kan
forvantas ha pa sysselsattningen och de platser dar Halmslatten bedriver sin verksamhet.
Stenhus Fastigheter har darvid uttalat att:

Stora likheter finns mellan Stenhus Fastigheter och Halmslatten fastigheter avseende
lokalslag, hyresgastsammansattning och fokus pa langsiktigt hallbara kassafloden
varfor Stenhus Fastigheter ser en sammanslagning av bolagen, genom att forvarva
resterande aktier i Halmslatten, som fordelaktigt ur ett aktiedgarperspektiv. Stenhus
Fastigheter bedomer att det efter en sammanslagning av bolagen gar att genomféra
arliga finansiella och operationella besparingar om drygt 2 MSEK. Som ett resultat av
sammanslagningen kommer sannolikt vissa operationella forandringar att genomféras.
Fore Erbjudandets fullféljande ar det for tidigt att saga vilka atgarder som kommer att
vidtas.

En gemensam administration och finansiella synergivinster for Den Nya Koncernen
bedoms medftra langsiktiga I6pande kostnadsbesparingar.

Genom en avnotering av Halmsléatten fran [Spotlight Stock Market] reduceras
kostnader for exempelvis framtagandet av finansiella rapporter, revision samt avgifter
relaterade till noteringen. Inom fastighetsforvaltningen bedéms besparingarna och
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effektiviseringar genereras genom framst stordriftsfordelar. Vidare bedémer Stenhus
Fastigheter att Den Nya Koncernen har goda férutsattningar till att erhalla forbattrade
finansieringsvillkor till foljd av ett storre och mer diversifierat fastighetsbestand.
Stenhus Fastigheter gor bedomningen att de arliga synergieffekterna kommer att uppga
till drygt 2 MSEK och fa full effekt fran och med 2023/2024.

Per den 30 september 2021 hade Halmslatten inte nagra anstallda. Halmslatten
forvaltas av Pareto Business Management AB. Som en konsekvens av
sammanslagningen kommer sannolikt vissa operationella férandringar genomféras. De
atgarder som kommer att vidtas i samband med sammanslagningen kommer att beslutas
om efter Erbjudandets genomforande. Fore Erbjudandets fullfoljande ar det for tidigt
for att uttala sig om vilka atgarder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle
ha.

Styrelsen konstaterar att Halmslatten inte har nagra anstallda och att ett genomférande av
Erbjudandet inte far nagra effekter pa sysselsattningen eller de platser dar Halmslatten
bedriver sin verksamhet. Styrelsen utgar vidare fran att den beskrivning som Stenhus
Fastigheter lamnat i Erbjudandehandlingen ar korrekt och har ingen anledning att
kommentera detta ytterligare.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Svensk
domstol har exklusiv jurisdiktion vid tvist som uppkommer med anledning av detta uttalande.
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Stockholm den 10 januari 2022
HALMSLATTENS FASTIGHETS AB (PUBL)

Styrelsen

For ytterligare information, véanligen kontakta:

Ingeborg Magnusson, IR kontakt, Halmslatten Fastighets AB (publ)
Telefon: +46 (0) 8 402 51 05, e-post: ingeborg.magnusson@halmslatten.se

Johan Askogh, verkstallande direktér, Halmslatten Fastighets AB (publ)
Telefon: + 46 (0) 8 402 53 81, e-post: johan.askogh@paretosec.com

Stefan De Geer, styrelsens ordférande, Halmslatten Fastighets AB (publ)
Telefon: +46 (0) 70 872 51 98, e-post: stefan@degeer.com
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Halmslatten Fastighets AB (publ) i korthet

Koncernen har sedan den 14 december 2018 &gt och forvaltat logistikfastigheterna Halmstad
Vrangelsro 5:4 och Umea Logistiken 3. Byggnaderna ar miljocertifierade enligt BREEAM,
uppforda 2009 respektive 2015 och fullt uthyrda till Axel Johnson-kontrollerade Martin &
Servera som ar Sveriges ledande restaurang- och storkdksspecialist. Byggnaderna har en hdg
teknisk standard och &r anpassade for att till fullo tillgodose hyresgéstens specifika behov och
for att skapa vérde i hyresgastens affar gentemot slutkund.

Bolaget forvaltas av Pareto Business Management AB. Bolagets aktier handlas pa Spotlight
Stockmarket sedan 17 januari 2019.

Information

Informationen i detta pressmeddelande ar sadan information som Halmslatten Fastighets AB
(publ) ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 10 januari
2022.

For mer information gallande Halmslatten Fastighets AB (publ), vanligen besok
www.halmslatten.se och www.spotlightstockmarket.com
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