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Prospektet godkandes den 10 augusti 2023. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv manader efter godkdnnandet, forutsatt
att det kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt artikel 23. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg i Prospektet i fall av nya
omstadndigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte vara tillamplig efter utgangen av Prospektets
giltighetstid. Backaheden kommer endast uppratta tillagg till Prospektet nar det krdvs enligt bestimmelserna i
Prospektférordningen.



Viktig information

Vissa definitioner

Med ”Backaheden” eller "Bolaget” avses Backaheden Fastighets AB (publ), org. nr 559263-8240, samt dotterbolaget Backaheden Hede 3:122 Fastighets AB, org.nr
556990-7099 som i sin tur dger fastigheten Kungsbacka Hede 3:122 ”Fastigheten” i Kungsbacka. Med ”Prospektet” avses foreliggande prospekt. Med
"Foretradesemissionen” eller “Erbjudandet” avses erbjudandet att teckna nya aktier enligt villkoren i Prospektet. Med ”Euroclear” avses Euroclear Sweden AB,
org. nr 556112- 8074. Hanvisning till ”SEK” avser svenska kronor. Med “T” avses tusen och med “M” avses miljoner. Hanvisning till "kvm” avser kvadratmeter.

Upprattande och registrering av Prospektet

Prospektet har uppréttats i enlighet med bestammelserna i Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 samt Europaparlamentets och radets
férordning (EU) 2017/1129 (”Prospektférordningen”). Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Prospektférordningen.
Prospektet har upprattats i form av ett forenklat prospekt for sekundaremissioner i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen. Finansinspektionen har
godkant detta Prospekt enbart i s matto att det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen.
Godkédnnandet av Prospektet bor inte betraktas som nagot stod for den emittent som avses i detta Prospekt. Godkannandet och registreringen innebdr inte att
Finansinspektionen garanterar att olika sakuppgifter i Prospektet &r riktiga eller fullstandiga.

Viktig information till investerare

Erbjudandet att teckna aktier enligt Prospektet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till sddana personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra atgarder dn de som foljer av svensk ratt. Prospektet far inte distribueras i eller till land déar distributionen eller Erbjudandet enligt
Prospektet forutsatter ytterligare registrerings- eller andra atgarder dn sddana som foéljer av svensk rétt eller strider mot tillimpliga bestimmelser i sddant land.

Varken aktieratter, betalda tecknade aktier ("BTA”) eller nyemitterade aktier eller teckningsoptioner har registrerats eller kommer att registreras enligt United
States Securities Act fran 1933 enligt dess senaste lydelse och inte heller enligt nagon motsvarande lag i nagon delstati USA. Erbjudandet omfattarinte personer
med hemvisti USA, Ryssland, Belarus, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i nagot annat land dar Erbjudandet
eller distribution av Prospektet strider mot tillimpliga lagar eller regler eller férutsatter ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgéarder an de krav som
foljer av svensk ratt. Anmdlan om teckning av aktier i strid med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig. Foljaktligen far aktier inte direkt eller indirekt,
utbjudas, séljas vidare eller levererasi eller till Iinder dar atgard enligt ovan kravs eller till aktiedgare med hemvist enligt ovan.

Tvist och tillamplig lag
Tvist i anledning av Erbjudandet, innehallet i Prospektet och ddrmed sammanhingande rattsforhallanden ska avgéras av svensk domstol. Svensk materiell ratt
ar exklusivt tillamplig pa Prospektet och Erbjudandet.

Marknadsinformation, viss framtidsinriktad information och risker Prospektet innehaller information fran tredje part. Bolaget bekréftar att information fran
tredje part har atergivits korrekt och att savitt Bolaget kénner till och kan utréna av information som har offentliggjorts av tredje part inga sakférhallanden
har utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Information i Prospektet som rér framtida férhallanden, sasom uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida utveckling och marknadsférutsattningar,
baseras pa aktuella forhallanden vid tidpunkten for offentliggérandet av Prospektet. Framtidsinriktad information ar alltid férenad med osdkerhet eftersom
den avser och &rberoende avomstdndigheter utanfor Bolagets kontroll. Ndgon férsakran att bedomningar som gors i Prospektet avseende framtida forhallanden
kommer att realiseras lamnas darfor inte, varken uttryckligen eller underférstatt. Bolaget atar sig inte heller att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
uttalanden avseende framtida férhallanden till f6ljd av ny information eller dylikt som framkommer efter tidpunkten fér offentliggérandet av Prospektet, utéver
vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Marknadsinformation, viss framtidsinriktad information och risker

Prospektet innehaller information fran tredje part. Bolaget bekraftar att information frén tredje part har atergetts korrekt och att savitt Bolaget kanner till och
kan utréna av information som har offentliggjorts av tredje part inga sakforhallanden har uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande.

Information i Prospektet som rér framtida férhallanden, sdsom uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida utveckling och marknadsférutsattningar,
baseras pa aktuella férhallanden vid tidpunkten for offentliggérandet av Prospektet. Framtidsinriktad information ar alltid forenad med osékerhet eftersom den
avser och @r beroende av omstdndigheter utanfor Bolagets kontroll. Nagon forsakran att bedémningar som gors i Prospektet avseende framtida forhallanden
kommer att realiseras lamnas darfor inte, varken uttryckligen eller underférstatt. Bolaget atar sig inte heller att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
uttalanden avseende framtida férhallanden till f6ljd av ny information eller dylikt som framkommer efter tidpunkten fér offentliggérandet av Prospektet, utéver
vad som féljer av tillamplig lagstiftning.

All information som ldmnas i Prospektet bér noga 6vervigas, i synnerhet med avseende pa de specifika forhallanden som framgar i avsnittet “Riskfaktorer” och
som beskriver vissa risker som en investering i Backahedens aktier och teckningsoptioner kan innebéra. Uttalanden om framtiden och 6vriga framtida
forhallanden i detta Prospekt &r gjorda av styrelsen i Backaheden och &r baserade pa kdnda marknadsférhallanden. Dessa uttalanden &r vdl genomarbetade,
men lasaren uppmarksammas pd att dessa, sasom alla framtidsbedémningar, ar forenade med osékerhet.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra informationen lattillganglig for Idsaren. Foljaktligen kan siffror i
vissa kolumner inte 6verensstamma exakt med angiven totalsumma. Detta ar fallet da belopp anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och forekommer sarskilt i
avsnittet “Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information” samt i den arsredovisning och delarsrapport som delvis har inforlivats genom
hanvisning. Férutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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Sammanfattning

Avsnitt 1 - Inledning

Vardepapperens
namn och ISIN

Backahedens aktier handlas pa Spotlight Stock Market under kortnamnet “Backa” och har ISIN-kod
SE0015221619.

Namn och
kontaktuppgifter
for emittenten

Bolagets foretagsnamn ar Backaheden Fastighets AB (publ), org.nr 559263-8240.

Representanter for Bolaget gar att nd pa besdksadress, c/o Pareto Business Management AB, Berzelii
Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm.

Hemsida: www.backaheden.se

Telefon: 08-402 50 00

LEl-kod (identifikationsnummer for juridisk person) 549300MLSK8EUEWHSF74.

Namn och kon-

Prospektet har granskats och godkants av Finansinspektionen som &r den svenska behoriga

E)Zlﬁgﬁggiﬁer for  myndigheten fér godkiannande av prospekt under Prospektférordningen. Kontaktinformation till
myndighet som F!nans!nspekt!onen ar féljande:
godkant Finansinspektionen
Prospektet Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00
E-post: finansinspektionen@fi.se
Hemsida: www.fi.se.
Datum for Prospektet godkdandes den 10 augusti 2023.
godkannande
Varningar Denna sammanfattning bor ldsas som en introduktion till Prospektet och alla beslut om att investera i

de vardepapper som erbjuds b6r grundas pa att investeraren studerar hela Prospektet.

Investerare kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Vid talan i domstol angaende
informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for
kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan
endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast
om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om
den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjadlpa investerare
nar de Gvervager att investera i sadana vardepapper.

Avsnitt 2 - Nyckelinformation om emittenten

Information om
emittenten

Backaheden ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den 10 februari 2020. Backaheden ar bildat
och inkorporerat i Sverige och i enlighet med svensk ratt. Styrelsen har sitt sate i Stockholm kommun.
Backahedens verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Backahedens LEI-kod ar
549300MLSK8EUEWHSF74. Backaheden ager och forvaltar Fastigheten (Kungsbacka Hede 3:122) sedan
december 2020.

Emittentens
huvudsakliga
verksamhet

Bolaget ska forvalta fast och 16s egendom eller forvalta bolag som direkt eller indirekt dger fast eller 16s
egendom och upphdamta finansiering for sin verksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

Emittentens
storre aktiedgare

| tabellen nedan framgar Bolagets aktiedgare vars innehav motsvarade minst tva (2) procent av aktierna
och résterna i Backaheden per den 30 juni 2023, med darefter kdnda fordandringar. Savitt Bolaget
kanner till r det inte nagon som ensam eller tillsammans med annan kontrollerar Bolaget direkt eller
indirekt.




Agare Antal aktier | Andel av kapital och
roster, %
Stenhus Fastigheter | Norden AB 960 661 29,93%
LGT Bank LTD 120 000 3,74%
Familjen Kamprads stiftelse 100 000 3,12%
Avanza Pension 81431 2,54%
GoOran Nasholm 77 000 2,40%
Bjursund Invest AB 75 000 2,34%
Anders Carlsson 75 000 2,34%
Futur Pension 75 000 2,34%
Invima AB 75 000 2,34%
Kungliga Fysiografiska Sallskapet 75 000 2,34%
Summa tio storsta aktiedgarna 1714092 53,23%
Ovriga 1495 908 46,77%
Totalt 3210 000 100,00%
Vikti_ga!ste Bolagets styrelse bestar av Tomas Georgiadis (ordférande), Erik Borgblad, Daniel Hofmann och Christer
Sirektorer T Sundin. .,
Bolagets ledning bestar av Johan Askogh (VD), Ingeborg Magnusson (investerarrelationer), Johan
Ahlstrom (teknisk forvaltning), Eva Bjorkman (finansiell forvaltning).
Revisor Ernst & Young Aktiebolag, med huvudansvarig revisor Fredric Havrén.

Finansiell nyckel-
information om
emittenten

Utvalda poster fran Koncernens rapport dver resultat

Oversiktligt
Reviderat Reviderat granskat Ej reviderad
(ISRE 2410)
Datum 2022 2021 Ja";g;’;“”' Ja”;ggzjun'
Regelverk IFRS IFRS IAS 34 IAS 34
Nettoomsittning, TKR 45312 42 451 25380 23246
Forvaltningsresultat, TKR 24796 21172 12812 12 680
Periodens resultat, TKR 9073 101675 -1917 35580
Resultat per aktie fore och
efter utspadning (kronor) 283 31,67 neg 11,08

hanforligt till
moderbolagets dgare

Utvalda poster fran Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Oversiktligt
Reviderat Reviderat granskat Ej reviderad
(ISRE 2410)
Datum 2022-12-31 2021-12-31 2023-06-30 2022-06-30
Regelverk IFRS IFRS IAS 34 IAS 34
Summa tillgangar, TKR 918 436 935139 902 605 958 300
Summa eget kapital, TKR 401501 416 566 383534 428 008




Utvalda poster fran Koncernens kassaflodesanalys
Oversiktligt
Reviderat Reviderat granskat Ej reviderad
(ISRE 2410)
januari-juni Januari-juni
Datum 2022 2021 2023 2022
Regelverk IFRS IFRS IAS 34 IAS 34
Kassaflode fran den I6pande 21742 20937 9105 7279
verksamheten, TKR
Kassaflode fran
investeringsverksamheten, 1329 -26 499 -3563 -
TKR
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten, -24139 -13025 -10 047 -12 070
TKR

Specifika nyckelrisker for emittenten

Huvudsakliga
risker som ar
specifika for
Bolaget

Huvudsakliga risker relaterade till Backaheden utgérs av féljande:

Verksamhets- och branschrelaterade risker

Branschen i vilken Backaheden verkar paverkas i stor utstréckning av makroekonomiska
faktorer sasom allman konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling,
produktionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera. Backaheden beddmer att riskens
intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat samt den lang-
och kortsiktiga skuldsattningen. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.

Backahedens avkastning fran Fastigheten beror till stor del pa; de hyresintdkter som genereras
fran Fastigheten, kostnader och utgifter som uppstar vid underhall och forvaltning av
Fastigheten, nddvandiga investeringar i Fastigheten och vid forandringar i Fastighetens
marknadsvarde. Santa Maria star for cirka 84 procent av hyresintdkterna fran Fastigheten och
har saledes en stor paverkan pa Backahedens resultat. Bade hyresintakter och fastighetsvarde
kan paverkas av konkurrens fran andra fastighetsagare, eller potentiella kdpares uppfattningar
och/eller attraktiviteten fran hyresgédster. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle
ha en hog negativ paverkan pa Bolagets soliditet och samt lang- och kortsiktiga skuldsattning.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

De berdknade underhalls- och kapitalkostnaderna pa vilka de framatblickande uttalandena har
berdknats baseras pa underlag vid forvarvet av Fastigheten, historiska underhallskostnader for
Fastigheten och en utférd due diligence av Fastigheten. Det finns en risk att underhalls- och
kapitalkostnader, av olika orsaker, kommer att Gverstiga de estimerade underhalls- och
kapitalkostnaderna for Fastigheten och darmed fa en negativ inverkan pa Backahedens
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden beddmer att riskens intréffande
skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets férvaltningsresultat. Bolaget bedomer
att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backahedens verksamhet gar i huvudsak ut pa att hyra ut Fastigheten till hyresgaster.
Hyresgdsternas ekonomiska stéllning och darmed deras formaga att betala hyra kommer alltid
vara en avgorande faktor vid bedémning av Backahedens operationella verksamhet.
Backaheden &r beroende av hyresgaster och &r sdledes utsatt for operationella risker. Vid
hadndelse av att Santa Maria eller ndgon annan av hyresgdsterna inte har mojlighet att betala
hyra enligt hyresavtalen kan detta fa en véasentligt negativ inverkan pa Backahedens
verksamhet och finansiella stallning. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en
hog negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget beddmer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.




e  Backaheden verkar pa en starkt konkurrensutsatt marknad. Bolagets konkurrenskraft ar bland
annat beroende av Bolagets formaga att forutse framtida marknadsférandringar och trender,
samt att snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov, vilket kan leda till
kostnadsokningar eller krava prissankningar. Vidare ar Backaheden verksam pa en marknad
dar vissa av Bolagets konkurrenter har storre finansiella resurser och kapacitet dn Bolaget for
att battre std emot nedgangar pa marknaden, konkurrera pa ett mer framgangsrikt satt, vara
battre pa att rekrytera eller behalla kompetent personal eller reagera snabbare pa férandringar
i kunders behov. Backaheden beddmer att riskens intrdffande skulle ha en hog negativ
paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att
risken materialiseras ar lag.

Finansiella risker for Backaheden

e  Forandring av marknadsrdnta och kreditmarginal paverkar réantenettot. Hur snabbt och med
hur mycket férdandringar i dessa bada komponenter paverkar rantenettot beror i huvudsak pa
vald kapital- och réntebindningstid. Bolaget kan dock i framtiden komma att ta upp ytterligare
extern finansiering i olika former och med varierande ranteexponering. Da foérandringar i
marknadsrantor och kreditmarginaler alltid far genomslag i réntenettot 6ver tid, finns det
sdledes en risk for att forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler far en negativ
kassaflodesmassig paverkan pa Backaheden i framtiden. Backaheden omfattas av olika
regelverk och foérandringar i legala férhallanden som kan fa en negativ inverkan pa Bolaget.
Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets
lang- och kortfristiga skuldsattning. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.

e  Hyresavtalet med hyresgasten Santa Maria l6per ut den 30 september 2031. Hyresgasten har
dock en option att i fortid saga upp hyresavtalet for uppsagning avseende vissa delar av den
forhyrda lokalen den 31 december 2025 och den 31 december 2028. Uppsagningstiden for en
fortida uppsagning av hyresavtalet fér Santa Maria ar 15 manader. Om nagon av optionerna
skulle utnyttjas kan det leda till en vakans i Backahedens lokaler och féljaktligen minskade
hyresintdkter for Bolaget. Backaheden beddmer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ
paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och skuldsdttning. Bolaget bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

e  Backaheden ar exponerat for risken att inte fa betalt fran nuvarande och framtida hyresgaster.
Vidare ar Bolaget exponerat for kreditrisker i forhallande till de banker i vilka Bolaget placerar
sina likvida medel eller annars har fordringar pa. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina
ataganden gentemot Backaheden, kan detta fa en vdsentlig negativ inverkan pa Backahedens
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden beddémer att riskens intraffande
skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat samt Bolagets lang- och
kortfristiga skuldsattning. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar
medel.

Legala och regulatoriska risker

e  Backaheden kan framover bli involverat i legala processer med hyresgaster och utomstaende
parter inom ramen for Backahedens dagliga verksamhet. Tvister, ansprak, utredningar och
rattsliga forfaranden kan leda till att Backaheden blir skyldigt att betala skadestand eller att
Bolaget inte far full ersdttning for genomfort arbete. Dessutom kan Backaheden, dess
styrelseledamoter eller ledande befattningshavare komma att bli foremal for utredningar eller
brottmalsprocesser. Sadana tvister, ansprak, utredningar, och rattsliga forfaranden kan vara
tidskrdvande och fa en negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning. Backaheden bedémer att riskens intrdffande skulle ha en medel negativ paverkan pa
Bolagets forvaltningsresultat och soliditet. Bolaget bedomer att sannolikheten fér att risken
materialiseras ar medel.

Avsnitt 3 — Nyckelinformation om vardepapperen

E[bjudna Prospektet avser nyemission av hogst 1 681 427 aktier i Bolaget med foretradesratt for Bolagets befintliga
vardepapper aktiedgare.

ISIN-kod: SE0015221619
Vardepapperen ar denominerade i SEK
Aktiernas kvotvarde ar 1 SEK

Totalt antal aktier Per dagen for detta Prospekt finns 3 210 000 aktier i Bolaget.
i Bolaget Aktiekapitalet uppgar till 3 210 000 SEK. Endast ett aktieslag férekommer i Bolaget. Samtliga aktier ar fullt
betalda




Rattigheter som
sammanhanger
med
vardepapperen

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstamma, och varje aktiedgare ar
berattigad att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har aktiedgarna
som huvudregel foretradesratt att teckna sadana vardepapper i forhallande till antalet aktier som
innehades fore emissionen. De nya aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter att aktierna registrerats i den av Euroclear
Sweden AB (Euroclear Sweden) forda aktieboken. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt
till Bolagets tillgangar och eventuella 6verskott i hdndelse av likvidation. Rattigheterna férknippade med
aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som framgar av bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet
med vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i
den fria
overlatbarheten

Aktierna i Bolaget ar inte foremal fér nagra 6verlatelsebegransningar.

Utdelning och
utdelningspolicy

Backahedens utdelningspolicy ar att utdelning till aktiedgarna ska ske vid fyra olika tillfallen per
rakenskapsar. For rakenskapsaret 2022 uppgick utdelningen till 16 050 000 SEK, vilket motsvarade 5
kronor per aktie.

Upptagande till
handel

Aktierna i Backaheden handlas pa Spotlight Stock Market, vilket &r en alternativ marknadsplats,
kvalificerad som en tillvaxtmarknad for sma och medelstora foretag samt multilateral handelsplattform,
som regleras av ett sarskilt regelverk och har inte samma juridiska status som en reglerad marknad.
Aktierna som emitteras genom Féretradesemissionen kommer att tas upp till handel pa Spotlight Stock
Market.

Specifika nyckelrisker relaterade till vardepapperna

Risker relaterade
till
vardepapperna

e  Fore Erbjudandet har det funnits handel med Backahedens aktier. Det har periodvis varit en
begransad likviditet i handeln av Bolagets aktier och risken ar att en sadan begransad likviditet blir
langvarig. Det finns ocksa en risk att en aktiv och likvid marknad inte utvecklas, eller, om den
utvecklas, inte kommer att bli bestaende efter att Erbjudandet slutférts. Om en sadan marknad inte
utvecklas eller uppratthalls kan det fa en negativ paverkan pa likviditeten och aktiekursen, vilket kan
Oka aktiekursens volatilitet. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel
negativ paverkan for Bolagets investerare. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.

e  Viljer aktiedgare att inte utnyttja eller silja sina teckningsrétter i férestaende Foretradesemission i
enlighet med det forfarande som beskrivs i detta Prospekt kommer teckningsratterna forfalla och
bli vardelosa utan ratt till ersattning for innehavaren. Foljaktligen kommer sddana aktiedgares
proportionella dgande och rost i Backaheden att minska. Aktiedgare som valjer att inte utnyttja sin
ratt att teckna aktier i Foretrddesemissionen kommer att spdadas ut med hogst 1681427
nyemitterade aktier vid full teckning, vilket motsvarar en utspadningseffekt om cirka 34 procent av
det totala antalet aktier i Bolaget (inklusive de egna aktier som innehas av Bolaget) efter
Foretradesemissionen. Backaheden beddmer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ
paverkan pa Bolagets investerare. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.

e Densom pa avstdmningsdagen ar registrerad som aktiedgare i Backaheden erhaller teckningsratter
i relation till sitt befintliga aktieinnehav. Teckningsratterna forvantas ha ett ekonomiskt varde som
endast kan komma innehavaren till del om denne antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier
senast den 25 augusti 2023 eller sdljer dem senast den 22 augusti 2023. Handeln i teckningsratter
kan vara begrdnsad, vilket kan medféra problem for enskilda innehavare att avyttra sina
teckningsratter och ddrigenom innebdra att innehavaren inte kan kompensera sig for den
ekonomiska utspadningseffekt som Foretradesemissionen innebar. Backaheden bedémer att
riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pa Bolagets investerare. Bolaget
beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras dr medel.

e  Backahedens foérmaga att betala utdelning ar beroende av flera faktorer, sisom Bolagets
utdelningsbara reserver och likviditetssituation, samt eventuella begransningar som alaggs av
tillampliga lagar och férordningar. Vidare kan eventuellt utbetalning av utdelning vara féremal fér
langivarens godkannande och vissa villkor i finansieringsdokumentationen. Eventuell utdelning fran
Bolaget ar foremal for ett forslag fran styrelsen och ett slutligt beslut av bolagsstamman. Det finns
en risk att Backaheden sdledes inte kommer att kunna betala ut en utlovad utdelning till
aktiedgarna. Backaheden bedémer att riskens intréffande skulle ha en medel negativ paverkan pa
Bolagets investerare. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

e  Garantidtaganden och teckningsforbindelser utgor juridiskt bindande forpliktelser gentemot
Backaheden. Bolaget har dock inte begirt eller mottagit sikerhet fran de parter som ingatt




garantiataganden eller teckningsférbindelser, vilket innebdr att atagandena inte ar sakerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang. Det finns darfor en risk
att parter som ingatt ataganden inte kommer att uppfylla sina forpliktelser gentemot Bolaget. Om
denna risk forverkligas skulle det kunna innebara att Foretradesemissionen inte blir fulltecknad och
Backaheden darmed inte erhdller erforderliga medel for att stdrka sin balansrdkning, minska
skuldsattningen och 6ka sin soliditet. Backaheden beddmer att riskens intréffande skulle ha en
hog negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stéllning. Bolaget bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Backahedens aktie handlas for ndrvarande pa Spotlight Stock Market. Spotlight Stock Market &r en
multilateral handelsplattform som drivs av Spotlight Group AB. Bolag vars aktier handlas pa
Spotlight Stock Market omfattas av ett mindre omfattande regelverk an bolag vars aktier handlas
pa en reglerad marknad. Aven om aktierna fér ndrvarande handlas pa Spotlight Stock Market finns
det en risk att aktierna inte forblir noterade eller att framtida framgangar och likviditet pa
marknaden inte uppnas. Det finns en risk att det inte uppstar nagon likviditet i aktierna som en foljd
av att de upptas till handel pa Spotlight Stock Market. Backaheden bedémer att riskens intraffande
skulle ha en medel negativ paverkan for Bolagets investerare. Bolaget bedémer att sannolikheten

for att risken materialiseras ar lag.

Avsnitt 4 — Nyckelinformation om Erbjudandet av vardepapper till allmdnheten

Pa vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allmanna villkor

Foretradesratt: De som pa avstamningsdagen den 9 augusti 2023 &r registrerade som aktiedgare i den
av Euroclear Sweden for Backahedens rakning forda aktieboken ager foretradesratt att teckna nya aktier
i forhallande till det antal aktier innehavaren dger pa avstamningsdagen. De som pa avstamningsdagen ar
registrerade som aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) teckningsratt for varje innehavd aktie. Tjugoen (21)
teckningsratter berattigar till teckning av elva (11) nya aktier.

Teckningskurs: De nya aktierna emitteras till en teckningskurs om 66 kronor per aktie. Courtage utgar ej.
Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget foljaktligen att erhalla cirka 111 MSEK
fore avdrag for transaktionskostnader som férvantas uppga till cirka 17 MSEK.

Avstamningsdag: Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststallande av vilka som dger ratt att erhalla
teckningsratter i Foretradesemissionen ar den 9 augusti 2023. Aktierna i Bolaget handlades inklusive
ratt att erhalla teckningsratter till och med den 7 augusti 2023. Aktierna i Bolaget handlas exklusive ratt
att erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen fran och med den 8 augusti 2023.

Férvantad tidplan
for Foretrades-
emissionen

Avstamningsdag for deltagande i Foretradesemissionen: 9 augusti 2023
Teckningsperiod: 11 augusti — 25 augusti 2023

Handel i teckningsratter: 11 augusti — 22 augusti 2023

Handel i BTA: 11 augusti — 5 september 2023

Berdknad dag for offentliggérande av preliminart utfall: 25 augusti 2023
Berdknad dag for offentliggérande av slutgiltigt utfall: 28 augusti 2023

Tilldelning

For det fall inte samtliga aktier tecknas med stdd av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for
Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier till dem som anmalt sig for teckning
utan stod av teckningsratter enligt féljande fordelningsgrunder. | forsta hand ska aktier tilldelas dem som
dven tecknat aktier med stéd av teckningsratter, oavsett om de var registrerade som aktiedgare pa
avstamningsdagen eller inte, pro rata i forhallande till hur manga aktier som varje tecknare tecknat med
stod av teckningsratter, och i den man detta inte kan ske, genom lottning. | andra hand ska, om samtliga
aktier inte tilldelas enligt ovan, tilldelning ske till de som anmalt intresse av att teckna aktier utan
foretradesratt och, vid 6verteckning, i forhallande till det antal aktier som anges i respektive
teckningsanmalan, och, i den man detta inte kan ske, genom lottning. | tredje och sista hand ska tilldelning
ske till dem som ingatt garantiataganden i egenskap av emissionsgaranter. For det fall tilldelning till dessa
inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske i forhallande till det belopp som var och en garanterat for teckning
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning

Utspéadning till
foljd av
Féretradesemissi
onen

Foretradesmissionen kommer, vid fullteckning, medfora att antalet aktier i Bolaget 6kar med 1 681 427,
fran 3 210 000 till 4 891 427, vilket motsvarar en 6kning om cirka 54,4 procent. Aktiedgare som inte deltar
i Foretradesemissionen kommer att vidkannas en utspadningseffekt motsvarande maximalt cirka 34
procent av antalet aktier och roster. Aktiedgare som inte deltar i Foretrddesemissionen kan ha majlighet
att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att salja teckningsratter.

Kostnader for
Foretradesemissi
onen

Kostnaderna for Foretradesemissionen berdknas uppga till cirka 17 MSEK. Inga avgifter eller andra
kostnader alaggs investerare av Backaheden i samband med Foretradesemissionen. Courtage utgar ej.




Varfor upprattas detta Prospekt?

Bakgrund

Styrelsen i Backaheden har under en tid noterat att radande turbulenta fastighetsmarknad bidrar till att det
skapas flertalet intressanta investeringsmojligheter for Backaheden, varfor man har beslutat att uppratta en
aktiv forvarvsstrategi for Bolaget. Fastigheter som kan forvarvas till attraktiva riskjusterade
direktavkastningsnivaer med langa hyreskontrakt (cirka 10-20 ar) tecknade med finansiellt starka
hyresgaster kommer att prioriteras, vilket Bolaget beddémer vara vardeskapande for aktiedgarna. Enligt
Bolaget kommer breddningen av dess strategi bidra positivt till Bolagets finansiella forutsattningar,
riskdiversifiering och dess langsiktiga vardetillvaxt.

Bolaget har som ett forsta steg i den nya strategin identifierat ett forvarv som passar vl in i Bolagets strategi
att forvarva fastigheter med langa hyresavtal, stabila hyresgaster och moderna fastigheter. | syfte att
mojliggora forvarvet har Backaheden beslutat att genomfora Foretradesemissionen.

Emissionslikvid
och syfte

| syfte att mojliggora for Bolagets strategiska utveckling och breddning av det befintliga fastighetsbestandet,
avser Bolaget att férvarva en fastighetsportfolj bestaende av fyra nyutvecklade bilanlaggningsfastigheter
("Fastighetsportfoéljen”) fran bolag inom Hedin Group koncernen (”Séljaren”), vilket offentliggjordes den 31
juli 2023. Tilltrdde ar planerat att ske den 31 augusti 2023. Overenskommet fastighetsvirde for
Fastighetsportféljen fore avdrag for latent skatt uppgar till cirka 150 MSEK (14 688 kr/kvm). Avdrag for latent
skatt bedoms uppga till cirka 3 MSEK, vilket innebdr att den totala investeringskostnaden for forvarvet
uppgar till cirka 147 MSEK. Affaren avses finansieras dels genom bankfinansiering till ett belopp om 60 MSEK,
dels genom emissionslikviden fran Foretradesemission om cirka 111 MSEK.

Det &r Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet (exklusive nettolikviden fran
Foretradesemissionen) inte ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den kommande
tolvmanadersperioden. Per den 30 juni 2023 uppgick Bolagets likvida medel till 30,4 MSEK. Bolaget
bedomer, med beaktande av Bolagets befintliga kassafloden, att Bolaget har ett sammanlagt
rorelsekapitalunderskott om cirka 116,6 MSEK for den kommande tolvmanadersperioden, vilket berdknas
uppsta i samband med foérvarvet under kvartal 3, 2023.

Om Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillféras upp till cirka 111 MSEK fore avdrag for
transaktionsrelaterade kostnader, vilka beraknas uppga till cirka 17 MSEK. Bolaget avser att anvanda
nettolikviden om cirka 94 MSEK till att finansiera forvarvet av Fastighetsportfoljen. Om
Foretradesemissionen inte skulle fulltecknas och de parter som ingatt teckningsforbindelse och
garantiataganden inte skulle uppfylla sina ataganden kan Bolaget komma att tvingas soka alternativa
finansieringsmojligheter sasom ytterligare kapitalanskaffning eller lanefinansiering. | det fall Bolaget inte
lyckas inbringa kapital i tillrdcklig utstrackning kommer Bolaget bedriva verksamheten i mer aterhallsam takt
till dess ytterligare kapital kan anskaffas, och Saljaren av Fastighetsportféljen kan ha ratt att hava de avtal
som det inte finns tillrdcklig finansiering for och krava skadestand.

Tecknings- och
garantiataganden

| samband med Foretradesemissionen har Backaheden erhallit teckningsforbindelser och garantiataganden
motsvarande 100 procent av Féretrddesemissionen. Ingangna teckningsforbindelser och garantidtaganden
ar emellertid inte sdkerstdllda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.
Erhallna teckningsforbindelser uppgar till cirka 33,2 MSEK, motsvarande cirka 29,9 procent av
Foretradesemissionen. Ingen ersattning utgar for ingangna teckningsforbindelser.

Erhdlina emissionsgarantier uppgar till cirka 77,8 MSEK, motsvarande cirka 70,1 procent av
Foretradesemissionen. Backaheden ska for dessa garantidtaganden erldgga kontant ersattning om 13,5
procent av garanterat belopp.

Intressekonflikter

Pareto Securities ar finansiell radgivare och Born Advokater ar legal radgivare till Bolaget i samband med
Erbjudandet. Pareto Securities erhaller en pa férhand avtalad ersdttning, som &r avhangig utfallet i
Foretradesemissionen, for utforda tjanster i samband med Erbjudandet och Born Advokater erhaller
ersattning for utforda tjanster enligt I6pande rakning. Darutdver har Pareto Securities och Born Advokater
inga ekonomiska eller andra intressen i Foretradesemissionen. Utdver ovanstdende parters intresse att
Foretradesemissionen kan genomforas framgangsrikt, samt avseende emissionsgaranti att avtalad
ersattning utbetalas, bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen eller nagra
intressekonflikter mellan parterna som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i
Foretradesemissionen.
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Riskfaktorer

En investering i Backaheden dr férknippat med risker. De riskfaktorer som presenteras nedan beskriver
Backahedens verksamhets- och branschrelaterade risker, finansiella risker, legala och regulatoriska
risker och risker relaterade till Backahedens aktie och Erbjudandet. Néir en riskfaktor dr relevant i fler én
en kategori, presenteras riskfaktorn enbart under den kategori som anses vara den mest relevanta for
den aktuella riskfaktorn. De mest vésentliga riskfaktorerna under respektive kategori presenteras férst.
Visentligheten bedéms huvudsakligen utifrdn tva kriterier, (i) sannolikheten att risken intrdffar och (ii)
omfattningen av den negativa effekten som riskens intréffande kan ha. For att pd ett tydligt och
konkret sdtt formedla bedémningen av riskens vdsentlighet utifrdn de tva kriterierna, beskrivs
riskfaktorerna med en kvalitativ skala med beteckningarna Idg, medel och hég.

Riskfaktorer avseende Backaheden

Verksamhets- och branschrelaterade risker

Backahedens verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sasom allmdn konjunkturutveckling,
befolkningstillvéxt, inflation och rantenivaer

Branschen i vilken Backaheden verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom allman
konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostdder och
lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera. Om
Backahedens finansiella situation fordndras till foljd av att hyresgdster moter finansiella svarigheter, yttre
faktorer sasom Covid-19 och hogre elpriser som paverkar betalningsformégan, och/eller nuvarande eller
framtida politiska forslag eller reformer, kan konsekvensen bli att Backahedens intakter blir lagre dn berdknat.
Vidare har kriget i Ukraina, liksom de handelssanktioner och paverkan pa den globala forsorjningskedjan som
foljt i deras kolvatten, lett till férhojd volatilitet pa de globala finansmarknaderna, vilket i sin tur paverkar den
globala ekonomin negativt i form av en 6kad ekonomisk oro och negativa framtidsutsikter. Backaheden bedémer
att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat samt den lang- och
kortsiktiga skuldsattningen. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras dr medel.

Fastigheten kan bli foremal for virdeminskning

Backahedens avkastning fran Fastigheten beror till stor del pa; de hyresintdkter som genereras fran Fastigheten,
kostnader och utgifter som uppstar vid underhall och férvaltning av Fastigheten, nédvandiga investeringar i
Fastigheten och vid fordndringar i Fastighetens marknadsvarde. Santa Maria star for cirka 84 procent av
hyresintakterna fran Fastigheten och har saledes en stor paverkan pa Backahedens resultat. Hyresintdkter och
marknadsvarde for fastigheter paverkas allmént av 6vergripande forhallanden i ekonomin, sasom tillvaxt i BNP,
sysselsattning, trender, inflation och ranteférandringar. Bade hyresintakter och fastighetsvarde kan paverkas av
konkurrens fran andra fastighetsagare, eller potentiella kbpares uppfattningar och/eller attraktiviteten fran
hyresgaster. Enligt Backahedens arsredovisning for rakenskapsaret 2022 har Fastighetens marknadsvarde
minskat med 47 MSEK under perioden, fran 884 MSEK per 31 december 2021 till 837 MSEK per 31 december
2022. Minskningen ar framst hanforlig till hojda direktavkastningskrav som en foljd av osdkerheten pa
finansieringsmarknaden och det hojda ranteldget. Om Fastighetens marknadsvarde minskar ytterligare kan detta
ha en vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden bedémer
att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets soliditet och samt lang- och kortsiktiga
skuldséattning. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backaheden riskerar att fa 6kade underhallskostnader pa Fastigheten

De berédknade underhalls- och kapitalkostnaderna pa vilka de framatblickande uttalandena har berédknats baseras
pa underlag vid forvarvet av Fastigheten, historiska underhallskostnader for Fastigheten och en utford due
diligence av Fastigheten. Det finns en risk att underhalls- och kapitalkostnader, av orsaker som exempelvis héjda
elpriser, 6kad vattenforbrukning eller 6kade kostnader for uppvarmning, kommer att Overstiga de estimerade
underhalls- och kapitalkostnaderna for Fastigheten och darmed fd en negativ inverkan pa Backahedens
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden beddémer att riskens intraffande skulle ha en hog
negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.
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Backaheden &r beroende av hyresgister och ar saledes utsatt for operationella risker

Backahedens verksamhet gar i huvudsak ut pa att hyra ut Fastigheten till hyresgaster. Hyresgdsternas
ekonomiska stéllning och darmed deras formaga att betala hyra kommer alltid vara en avgérande faktor vid
bedémning av Backahedens operationella verksamhet. Den stérsta hyresgdsten ar per den 30 juni 2023 Santa
Maria, som representerar cirka 84 procent av hyresintdkterna. Vid handelse av att Santa Maria eller nagon annan
av hyresgasterna inte har mojlighet att betala hyra enligt hyresavtalen kan detta fa en vasentligt negativ inverkan
pa Backahedens verksamhet och finansiella stallning. Backaheden beddmer att riskens intraffande skulle ha en
hog negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar lag.

Backaheden verkar pa en konkurrensutsatt marknad och kan fa svarigheter att i framtiden konkurrera pa ett
framgangsrikt satt

Backaheden verkar pa en starkt konkurrensutsatt marknad. Bolagets konkurrenskraft dr bland annat beroende
av Bolagets formaga att férutse framtida marknadsférandringar och trender, samt att snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov, vilket kan leda till kostnadsokningar. Vidare ar Backaheden verksam pa
en marknad dar vissa av Bolagets konkurrenter har storre finansiella resurser och kapacitet an Bolaget for att
battre sta emot nedgangar pa marknaden, konkurrera pa ett mer framgangsrikt satt eller vara battre pa att
rekrytera eller behalla kvalificerade personer. Det finns en risk att Backahedens storsta hyresgast, Santa Maria,
valjer att flytta sin verksamhet till en annan fastighet och marknadsaktor. Vid en sadan handelse oOkar
vakansrisken till stor del, eftersom Santa Maria star for cirka 84 procent av Fastighetens totala hyresintakter. Om
Backaheden inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt sitt kan det fa en véasentlig negativ inverkan pa
Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle
ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att
risken materialiseras ar lag.

Risker relaterade till oforutsedda kostnader av Fastigheten

Det finns en risk att Backaheden i egenskap av dgare till Fastigheten kan bli tvungen att sta fér oférutsedda
framtida kostnader avseende Fastigheten. | det fall ansvaret for kostnader avseende underhall samt investeringar
och reparationer pa Fastigheten inte ar tydligt reglerad i hyresavtalen, kommer Backaheden troligtvis, i egenskap
av fastighetsagare, bli skyldig att betala for dessa kostnader. Exempelvis kommer Backaheden troligtvis behdva
bekosta snérojning av taken pa Fastigheten, om inget av hyresavtalen innehaller en klausul om
ansvarsfordelningen av en sadan atgard. Dessutom kan det inte uteslutas att Backaheden kommer att vara
skyldigt att betala en potentiell skatt pa reklam, om det inte finns nagon sadan bestdmmelse i hyresavtalen som
stadgar att det dr hyresgasten som ska bekosta en sadan skatt. Vid ytterligare oklarheter kring ansvarsférdelning
i hyresavtalen kan Backaheden riskera oftrutsebara kostnader, vilket kan ha en negativ effekt pad Bolagets
finansiella stallning. Né&r det galler of6rutsedda kostnader innehdller fastighetsvardering och
fastighetsforvaltning alltid en teknisk risk relaterad till fastighetens verksamhet, inklusive, men inte begransat till
konstruktionsfragor, dolda effekter och skador (inklusive brand eller andra naturkatastrofer). Dessa typer av
tekniska problem kan leda till betydande oférutsedda kostnader relaterade till Fastigheten. Backaheden
bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och
soliditet. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backaheden &r beroende av att kunna behalla och rekrytera nyckelpersoner

Backaheden och dess verksamhet ar beroende av att kunna rekrytera, behalla och dra nytta av nyckelpersoner,
daribland personer i ledningsgruppen och styrelseledamoter. Backahedens befintliga nyckelpersoner har lang
erfarenhet av fastighetsforvaltning. Nyckelpersonerna &r darfor viktiga for en framgangsrik utveckling av
Backahedens verksamhet. Det finns en risk for att medlemmar i ledningsgruppen eller andra nyckelpersoner
bestammer sig for att lamna Backaheden och det kan vara svart att attrahera och behalla personer med ratt
kompetens. En forlust av ett betydande antal av Backahedens nyckelpersoner kan paverka Bolagets verksamhet,
samtidigt som ledningens tid maste avsattas till att hitta lampligare ersattare eller tacka upp for en sadan vakans
till dess att en lamplig ersattare har hittats. En oférmaga fran Backahedens sida att locka till sig och behalla
nyckelpersoner eller att pa ett effektivt satt implementera lampliga successionsplaner kan fa en vasentlig negativ
inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Backaheden bedémer att riskens
intréffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets rorelseresultat. Backaheden bedomer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.
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Skador pa Backahedens renommé kan fa en negativ inverkan pa dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens
tid och resurser samt ge upphov till merkostnader

Backahedens renommé ar inte obetydlig for dess intjaningsformaga och foljaktligen kan Bolagets verksamhet
paverkas av risker relaterade till renomméskador. Backahedens renommé kan exempelvis paverkas negativt av
rykten, negativ publicitet eller andra faktorer som skulle kunna leda till att Backaheden inte ldngre anses vara en
kompetent och seriés marknadsaktér. Om Backahedens renommé skulle forsamras eller om Backaheden skulle
uppleva negativ publicitet, kan det minska dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser samt
orsaka ytterligare kostnader for Backaheden, vilket kan fa en negativ inverkan pa Backahedens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Backaheden beddmer att riskens intraffande skulle ha en lag negativ paverkan
pa Bolagets rérelseresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar 1ag.

Finansiella risker for Backaheden
Backaheden dr exponerat for ranterisker

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar rdantenettot. Hur snabbt och med hur mycket
forandringar i dessa bada komponenter paverkar rédntenettot beror i huvudsak pa vald kapital- och
rantebindningstid. Bolaget kan i framtiden komma att ta upp ytterligare extern finansiering i olika former och
med varierande ranteexponering. Da forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler alltid far genomslag i
rantenettot over tid, finns det saledes en risk for att férandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler far en
negativ kassaflodesmassig paverkan pa Backaheden i framtiden. Vidare kan negativa rantor paverka
Backahedens mojligheter att framgangsrikt implementera vald rantebindningsstrategi. Om dessa risker skulle
forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en hég negativ paverkan pa Bolagets lang- och
kortfristiga skuldsattning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backaheden &r féremal for risker relaterade till hyresintékter och optioner om att sdga upp hyresavtal i fortid
Hyresavtalet med hyresgasten Santa Maria I6per ut den 30 september 2031. Hyresgasten har dock en option
att i fortid sdga upp hyresavtalet for uppsagning avseende vissa mindre delar (cirka 12 procent) av den férhyrda
lokalen den 31 december 2025 och den 31 december 2028. Uppsagningstiden for en fortida uppsagning av
hyresavtalet for Santa Maria ar 15 manader. Om nagon av optionerna skulle utnyttjas kan det leda till en vakans
i Backahedens lokaler och féljaktligen minskade hyresintdkter for Bolaget. Det finns ocksa risker med att skaffa
nya hyresgaster, exempelvis genom potentiellt hogre kostnader pa grund av renoveringar eller anpassningar till
hyresgasten, vilket kan paverka Backahedens stallning negativt. Backaheden bedémer att riskens intraffande
skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och skuldsattning. Bolaget bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backaheden dr exponerat for kredit- och motpartsrisker

Backaheden ar exponerat for risken att inte fa betalt fran nuvarande och framtida hyresgaster. Vidare ar Bolaget
exponerat for kreditrisker i forhallande till de banker i vilka Bolaget placerar sina likvida medel eller annars har
fordringar pa. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot Backaheden, kan detta fa en
vasentlig negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stillning. Backaheden bedémer
att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat samt Bolagets lang- och
kortfristiga skuldsattning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backaheden ar exponerat for finansieringsrisker

Med finansieringsrisk avses risken att Backahedens finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid utgédngen av
dess l6ptid, eller att den endast kan erhallas eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa fér Backaheden
oférmanliga villkor. Backaheden har per dagen fér detta Prospekt upptagit extern finansiering om 459 MSEK fran
Helaba (Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale). Lanet I6per t.o.m. den 16 december 2025 med en fast rénta
om 2,12 procent, utan amortering. Bolaget kan dock i framtiden komma att ta upp ytterligare extern finansiering
i olika former och pa olika villkor. Om Backaheden i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig finansiering,
eller om Backaheden inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera
eventuella framtida laneavtal eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa for Backaheden oférmanliga villkor,
kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Backaheden bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pd Bolagets
forvaltningsresultat samt Bolagets lang- och kortfristiga skuldsattning. Backaheden bedéomer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar medel.
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Backaheden ar exponerat for likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att Bolaget inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan
att kostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. Backahedens likvida medel uppgick per den 30 juni
2023 till 30,4 MSEK i form av banktillgodohavanden. Om Bolagets likviditetskallor visar sig inte vara tillrdackliga
kan detta fa en vasentlig negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Backaheden bedomer att riskens intrédffande skulle ha en medel negativ paverkan pa Bolagets
forvaltningsresultat och soliditet. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backahedens forsakringsskydd kan vara otillrackligt vid eventuell ansvarsskyldighet eller andra skador

Backahedens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for att kompensera for skador relaterade till
exempelvis Bolagets Fastighet. Sarskilt vissa typer av risker (sasom krig, terrorhandlingar, bristande forberedelse
i hdndelse av naturkatastrofer eller extrema vaderférhallanden, sasom 6versvamning) kan vara, eller kan i
framtiden bli, omojliga eller alltfér kostsamma for Backaheden att forsdkra sig mot. Om en ofdrsakrad skada
skulle uppsta, eller om en skada 6verstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget bli ansvarigt for att reparera skador
som orsakats av oforsakrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for skulder och andra ekonomiska forpliktelser
avseende skadade byggnader. Of6rsakrade forluster, eller forluster som 6verstiger forsakringsskyddet, kan
darmed fa en vasentlig negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Backaheden bedémer att riskens intréaffande skulle ha en medel negativ paverkan pa Bolagets
forvaltningsresultat och soliditet. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Legala och regulatoriska risker
Backaheden ar exponerat fér risker relaterade till tvister och andra rattsliga forfaranden

Backaheden kan framéver bli involverat i legala processer med hyresgéaster och utomstaende parter inom ramen
for Backahedens dagliga verksamhet. Tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden kan leda till att
Backaheden blir skyldigt att betala skadestand eller att Bolaget inte far full ersattning for genomfort arbete.
Dessutom kan Backaheden, dess styrelseledaméter eller ledande befattningshavare komma att bli foremal for
utredningar eller brottmalsprocesser. Sadana tvister, ansprak, utredningar, och rattsliga férfaranden kan vara
tidskravande, stéra den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa betydande belopp samt medféra betydande
rattegangskostnader. Darutover kan det ofta vara svart att forutse utgangen i komplexa tvister, ansprak,
utredningar och rattsliga forfaranden. Foljaktligen kan tvister, ansprak, utredningar och rattsliga férfaranden,
oavsett dess utgang, fa en negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Backaheden bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pd Bolagets
forvaltningsresultat och soliditet. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Backaheden dr beroende av olika beslut och tillstand

Backahedens verksamhet bestar huvudsakligen av att dga och férvalta fastigheter och Bolaget ar saledes
beroende av olika beslut och tillstand pa saval politisk niva som tjanstemannaniva. Sadana tillstand och beslut
innefattar bland annat detaljplaner, bygglov och olika former av fastighetsbildningar. Det finns en risk att
Backaheden, eller de projekt som Bolaget genomfor at hyresgast, i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhéller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten p& &nskvart sitt. Aven om Backahedens
verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av nu gallande lagar och regler kan det inte uteslutas att
Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sadana lagar och regler kan komma att fordndras i
framtiden. Vidare kan beslut komma att 6verklagas och darmed fordrojas vasentligen, som i sin tur kan fa en
negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden bedémer att riskens
intréffande skulle ha en I3g negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och soliditet. Bolaget bedomer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar 13g.

Backaheden dr exponerat for miljorisker och dartill relaterade regulatoriska risker

Backaheden &r foremal for omfattande och allt strangare milj6-, hdlso-, och sdkerhetslagar och regelverk som
relaterar till Bolagets verksamhet. Exempelvis foljer det av miljobalken (1998:808) att den part som bedrivit
verksambhet vilken bidragit till fororening ocksa ar ansvarig for sanering. Om ingen sadan part kan verkstilla eller
betala for saneringen ska ansvaret i vissa fall baras av den part som forvarvat fastigheten, forutsatt att den parten
vid tiden for forvarvet var medveten om fororeningen eller borde ha upptadckt denna. Bolaget ar och kan dven
bli foremal for ytterligare reglering kring exempelvis arbetsmiljé och arbetssdkerhet, hantering av asbest och
sanering samt lagar som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland annat genom energi- och elférbrukning.
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Bristande efterlevnad av sadana lagar och regler kan resultera i att Backaheden drabbas av 6kade kostnader for
sanering eller efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden férvarvade fastigheter. Vidare skulle sadana
forandringar kunna leda till 6kade kostnader eller forseningar for att Backaheden ska kunna genomfora sin
verksamhet pa ett for Bolaget dnskvart satt. Alla sddana krav skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle
ha en lag negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och soliditet. Backaheden beddmer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar 1ag.

Backahedens verksamhet paverkas av forandrade redovisningsregler vilket bland annat kan medfora osdkerhet
kring koncernens redovisning

Backahedens verksamhet paverkas av de redovisningsregler som fran tid till annan tillampas i Sverige, inklusive
exempelvis IFRS och andra internationella redovisningsregler. Det innebar att Backahedens redovisning,
finansiella rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av, och behdva anpassas till,
forandrade redovisningsregler eller forandrad tillampning av sadana redovisningsregler. Detta kan medfora
osdkerhet kring Backahedens redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll och skulle dven kunna
paverka Bolagets redovisade resultat, balansrdakning och egna kapital, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan
pa Backahedens verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle
ha en lag negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar lag.

Risker relaterade till aktien och Erbjudandet
Det finns en risk att en aktiv och likvid marknad for aktierna inte utvecklas och priset pa aktierna kan bli volatilt

Fore Erbjudandet har det funnits handel med Backahedens aktier. Det har periodvis varit en begrdnsad likviditet
i handeln av Bolagets aktier och risken &r att en sadan begransad likviditet blir langvarig. Det finns ocksa en risk
att en aktiv och likvid marknad inte utvecklas, eller, om den utvecklas, inte kommer att bli bestaende efter att
Erbjudandet slutférts. Om en sadan marknad inte utvecklas eller uppratthalls kan det fa en negativ paverkan pa
likviditeten och aktiekursen, vilket kan 6ka aktiekursens volatilitet. Det finns en risk att investerare inte kan sélja
sina aktier snabbt eller till marknadspris om det inte forekommer nagon aktiv handel med Backahedens aktier.
Aktiekursen for ett noterat bolag kan vara mycket volatil och efter Erbjudandet kan aktiekursen komma att
fluktuera betydligt pa grund av olika faktorer. Vissa faktorer kan vara specifika for Backaheden och dess
verksamhet och vissa faktorer kan vara hanforliga till fastighetsmarknaden eller aktiemarknaden i allmanhet. Det
finns en risk att aktiernas marknadsvarde sjunker och att aktierna handlas till priser som ar lagre an priset i
Erbjudandet, oavsett Backahedens faktiska resultat. Det finns darfor en risk for att en likvid marknad for aktierna
uteblir och att investerare inte kan salja sina aktier till 6nskat pris eller 6ver huvud taget. Backaheden bedémer
att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan for Bolagets investerare. Bolaget bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Aktiedgare som inte deltar i Foretrddesemissionen blir foremal for utspadning

Viljer aktiedgare att inte utnyttja eller sélja sina teckningsratter i férestadende Féretradesemission i enlighet med
det forfarande som beskrivs i detta Prospekt kommer teckningsratterna forfalla och bli vardeldsa utan ratt till
ersattning for innehavaren. Foljaktligen kommer sadana aktiedgares proportionella dgande och rost i
Backaheden att minska. Aktiedgare som valjer att inte utnyttja sin ratt att teckna aktier i Foretradesemissionen
kommer att spddas ut med hogst 1681 427 nyemitterade aktier vid full teckning, vilket motsvarar en
utspddningseffekt om cirka 34 procent av det totala antalet aktier i Bolaget (inklusive de egna aktier som innehas
av Bolaget) efter Foretradesemissionen. Sadana aktiedgare kompenseras inte for den utspddning av Bolagets
resultat per aktie som Foretradesemissionen innebar. Deras relativa andel av Bolagets egna kapital kommer
ocksa att minska. Om en aktiedgare valjer att salja sina outnyttjade teckningsréatter eller om dessa teckningsratter
sdljs a aktiedgarens vagnar finns det en risk att den ersattning aktiedgaren erhaller for teckningsratterna pa
marknaden inte motsvarar den ekonomiska utspadningen i aktiedgarens dgande i Bolaget efter det att
Foretrddesemissionen slutforts. Backaheden beddmer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ
paverkan pa Bolagets investerare. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Det finns en risk att handel i teckningsratter och BTA kan vara begransad

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad som aktiedgare i Backaheden erhaller teckningsratter i relation till
sitt befintliga aktieinnehav. Teckningsratterna forvantas ha ett ekonomiskt varde som endast kan komma
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innehavaren till del om denne antingen utnyttjar dem fér teckning av nya aktier senast den 25 augusti 2023 eller
saljer dem senast den 22 augusti 2023. Efter teckningsperiodens utgang kommer, utan avisering, outnyttjade
teckningsratter att bokas bort fran innehavarens VP-konto, varvid tecknaren helt gar miste om det forvantade
ekonomiska vardet for teckningsratterna. Bade teckningsratter och BTA som, efter erlagd betalning, bokas in pa
VP-konto tillhérande dem som tecknat nya andelar, kommer att vara féremal for tidsbegransad handel pa
Spotlight Stock Market. Handeln i teckningsratter kan vara begransad, vilket kan medféra problem for enskilda
innehavare att avyttra sina teckningsratter och darigenom innebdra att innehavaren inte kan kompensera sig for
den ekonomiska utspadningseffekt som Foretradesemissionen innebér (se riskfaktorn ”Aktiedgare som inte
deltar i Foretradesemissionen blir foremal fér utspadning” ovan). Vidare kan handeln i BTA, under den period
som handeln med BTA beraknas ske pa Spotlight Stock Market (dvs. fran den 11 augusti 2023 till den 5 september
2023), vara begrdnsad och investerare riskerar darmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA. Sadana
forhallanden skulle utgdra en betydande risk for enskilda investerare. En begransad likviditet kan ocksa forstarka
fluktuationerna i marknadspriset for teckningsratter och/eller BTA. Prisbilden for dessa instrument riskerar
darmed att vara inkorrekt eller missvisande. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel
negativ paverkan pa Bolagets investerare. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar
medel.

Backahedens férmaga att betala utdelning i framtiden kan vara begransad och &r beroende av flera faktorer

Backahedens formaga att betala utdelning ar beroende av flera faktorer, sdsom Bolagets utdelningsbara reserver
och likviditetssituation, samt eventuella begransningar som alaggs av tillampliga lagar och férordningar. Vidare
kan eventuellt utbetalning av utdelning vara féremal for langivarens godkdnnande och vissa villkor i
finansieringsdokumentationen. Eventuell utdelning fran Bolaget ar foremal for ett forslag fran styrelsen och ett
slutligt beslut av bolagsstamman. Det finns en risk att Backaheden saledes inte kommer att kunna betala ut en
utlovad utdelning till aktiedgarna. Vid arsstimman beslutade Backaheden att utdela ett belopp om totalt 5,0 SEK
per aktie som kommer att ske vid fyra olika utbetalningstillfallen under 2023. Det finns en risk att Backahedens
aktiedgare inte kommer att besluta om utdelning i framtiden eller att Bolaget inte kommer ha tillrackligt med
utdelningsbara medel. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pa
Bolagets investerare. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Emissionsgarantier och teckningsforbindelser ar inte sdkerstallda

Bolaget har erhallit teckningsforbindelser att teckna aktier med stod av teckningsratter fran storre aktiedgare
motsvarande cirka 29,9 procent av Foretrddesemissionen samt garantiataganden motsvarande cirka 70,1
procent av Foretradesemissionen. Garantidtaganden och teckningsforbindelser utgér juridiskt bindande
forpliktelser gentemot Backaheden. Bolaget har dock inte begart eller mottagit sikerhet fran de parter som
ingdtt garantidtaganden eller teckningsforbindelser, vilket innebar att atagandena inte ar sékerstallda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang. Det finns darfor en risk att parter som ingatt
ataganden inte kommer att uppfylla sina forpliktelser gentemot Bolaget. Om denna risk forverkligas skulle det
kunna innebéra att Féretrddesemissionen inte blir fulltecknad och Backaheden darmed inte erhaller erforderliga
medel for att starka sin balansrakning, minska skuldsattningen och 6ka sin soliditet. Backaheden bedémer att
riskens intraffande skulle ha en hoég negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning. Bolaget
bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Spotlight Stock Market ar inte en reglerad marknad och har en hogre grad av risk dn en investering i ett bolag
noterat pa en reglerad marknad

Backahedens aktie handlas for narvarande pa Spotlight Stock Market. Spotlight Stock Market ar en multilateral
handelsplattform som drivs av Spotlight Group AB. Bolag vars aktier handlas pa Spotlight Stock Market omfattas
av ett mindre omfattande regelverk &n bolag vars aktier handlas pa en reglerad marknad. Spotlight Stock Market
ar inte en reglerad marknad och behdver inte tillampa de regler eller férfaranden som féljer av gallande EU-
direktiv och EU-krav, inklusive direktiv och krav som galler for bérsnoteringar, information och erbjudanden.
Aktiedgare kan drabbas av verkliga eller uppfattade nackdelar i den man som Backaheden far genom att vara
upptagna till handel pa Spotlight Stock Market. Aven om aktierna fér niarvarande handlas p& Spotlight Stock
Market finns det en risk att aktierna inte forblir noterade eller att framtida framgéangar och likviditet pa
marknaden inte uppnas. Det finns en risk att det inte uppstar nagon likviditet i aktierna som en féljd av att de
upptas till handel pa Spotlight Stock Market men en utebliven notering eller avnotering av aktierna fran Spotlight
Stock Market kan ha en vasentlig paverkan pa en investerares mojligheter att silja aktierna vidare pa
andrahandsmarknaden. En investering i Backahedens aktier innebar darmed en hogre grad av risk an en
investering i ett bolag noterat pa en reglerad marknad, exempelvis Nasdaq Stockholm. Backaheden bedémer att
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riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan fér Bolagets investerare. Bolaget beddomer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Investerare med en referensvaluta som inte dr SEK kommer att vara foremal fér vissa valutarisker nar de
investerar i aktierna

Bolagets aktier handlas i SEK och eventuell utdelning pa aktierna kommer att betalas i SEK. Investerare vars
referensvaluta inte dr SEK kan paverkas negativt av en eventuell nedgang i vardet pa SEK i forhallande till
respektive investerares referensvaluta. Dessutom kan dessa investerare drabbas av ytterligare
transaktionskostnader da de konverterar SEK till en annan valuta. Investerare med en annan referensvaluta an
SEK uppmanas darfor att radfraga sina ekonomiska radgivare. Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle
ha en lag negativ paverkan pa Bolagets investerare. Bolaget bedémer att sannolikheten foér att risken
materialiseras ar lag.

Vissa aktiedgare kan fortsatta att ha ett betydande inflytande 6ver Backaheden och dess verksamhet och det ar
moijligt att dessa aktiedgares intressen inte dverensstimmer med andra aktieagares intressen

Nér Erbjudandet slutfors kommer Bolagets storsta dgare, Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), totalt d4ga cirka
29,9 procent av aktierna och rosterna i Backaheden (baserat pa full anslutning i Erbjudandet). Foljaktligen
kommer aktiedgaren att ha kvar ett bestimmande inflytande i Backaheden och kommer darmed att i hog grad
kunna paverka resultatet for de flesta drenden som avgors genom omrostning vid bolagsstamma. Sadana
arenden omfattar nyemission av ytterligare aktier eller aktierelaterade vardepapper som kan medféra en
utspadning for aktiedgarna, samt betalningen av eventuella framtida utdelningar. Denna aktiedgare kan ocksa
utova inflytande 6ver Backahedens styrelse genom sin representation i styrelsen och ddrmed paverka hur
styrelsen skoter Backahedens verksamhet och dvriga affarer. Denna aktiedgares intressen kan skilja sig vdsentligt
fran, eller konkurrera med, Backahedens intressen eller andra aktiedgares intressen och det dr majligt att dessa
aktiedgare kan utova inflytande 6ver Backaheden pa ett satt som inte ar i samtliga aktiedgares basta intresse.
Det kan exempelvis foreligga en intressekonflikt mellan @ ena sidan dessa aktiedgares och 3 andra sidan
Backahedens eller 6vriga aktiedgares intressen avseende beslut om vinstutdelningar eller 6vriga grundldggande
bolagsfragor. Koncentrationen av aktiedgandet kan forsena, skjuta upp eller forhindra en agarforéndring i
Backaheden och inverka pa fusioner, konsolideringar, férvarv eller andra former av sammanslagningar eller
paverka vinstutdelningar som andra investerare 6nskar eller inte 6nskar genomféra. Sadana konflikter kan fa en
vasentlig negativ inverkan pa Backahedens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vidare har Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), ingatt teckningsforbindelse och garantiatagande i
Foretrddesemissionen. Infriande av atagandena kan foranleda att Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
kommer att inneha Over tre tiondelar av rosterna i Bolaget. Enligt Kollegiet fér svensk bolagsstyrnings Takeover-
regler for vissa handelsplattformar ska den som genom forvarv av aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier
handlas pa Spotlight Stock Market, ensam eller tillsammans med ndgon som &r narstdende, uppnar ett
aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget inom fyra veckor
darefter lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i bolaget (budplikt). Om
innehavaren inom fyra veckor fran den tidpunkt da budplikten uppkom avyttrar aktier sa att aktieinnehavet inte
representerar tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i bolaget, géller inte langre budplikt.

Backaheden bedémer att riskens intraffande skulle ha en 13g negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella
stallning. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar Iag.
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Inbjudan till teckning av aktier i Backaheden

Harmed inbjuds aktiedgare i Backaheden att med féretradesratt teckna nya aktier i Bolaget i enlighet med
villkoren i detta Prospekt.

Styrelsen beslutade den 31 juli 2023, med stéd av bemyndigandet fran arsstamman den 4 april 2023, att oka
Bolagets aktiekapital genom en foretradesemission med foretradesratt for Backahedens aktiedgare.

Den som pa avstamningsdagen den 9 augusti 2023 ar registrerad som aktiedgare i Backaheden erhaller en (1)
teckningsratt for varje pa avstamningsdagen innehavd aktie i Backaheden. Tjugoen (21) teckningsratter
beréattigar till teckning av elva (11) nya aktier i Backaheden. | den utstrackning nya aktier inte tecknas med
foretradesratt ska dessa tilldelas aktiedgare och andra investerare som har tecknat aktier utan foretradesratt i
enlighet med vad som anges i avsnittet “Villkor och anvisningar”. Sadan tilldelning ska i forsta hand ske till dem
som dven har tecknat aktier med stdd av teckningsratter. Teckningskursen ar faststalld till 66 SEK per aktie.

Genom Foretrddesemissionen tillfors Bolaget, vid full teckning, cirka 111 MSEK foére emissionskostnader.
Backahedens aktiekapital 6kas, vid fulltecknande, med hogst 1 681 427 SEK fran 3 210 000,00 SEK, till hogst
4 891 427 SEK genom utgivande av hogst 1 681 427 nya aktier. Efter Foretradesemissionen kommer antalet aktier
i Backaheden att uppga till hogst 4 891 427 aktier. Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretradesemissionen
kommer att fa sin agarandel utspadd med upp till cirka 34 procent av roster och kapital i Bolaget, men har
mojlighet att delvis ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsratter, i
enlighet med vad som beskrivs i avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

| samband med Foéretrddesemissionen har Backaheden erhallit teckningsférbindelser och garantiataganden
motsvarande 100 procent av Foéretradesemissionen. Ingangna teckningsforbindelser och garantiataganden éar
emellertid inte sdkerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang. Erhallna
teckningsforbindelser uppgar till cirka 33,2 MSEK, motsvarande cirka 29,9 procent av Foretrddesemissionen.
Ingen ersattning utgar for ingangna teckningsforbindelser.

Erhallna emissionsgarantier uppgar till cirka 77,8 MSEK, motsvarande cirka 70,1 procent av
Foretradesemissionen. Backaheden ska for dessa garantidtaganden erlagga en kontant ersattning om 13,5
procent av garanterat belopp.

Garantiataganden har ingatts i juli 2023. Garantikonsortiet har samordnats av Bolagets finansiella radgivare
Pareto Securities AB och samtliga garanter kan nas via foljande adress: c/o Pareto Business Management AB,
Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm.

Stockholm den 10 augusti 2023
Backaheden Fastighets AB (publ)
Styrelsen

18



Bakgrund och motiv for Erbjudandet

Styrelsen i Backaheden har under en tid noterat att radande turbulenta fastighetsmarknad bidrar till att det skapas
flertalet intressanta investeringsmojligheter for Backaheden, varfér man har beslutat att uppratta en aktiv
forvarvsstrategi for Bolaget. Fastigheter som kan forvarvas till attraktiva riskjusterade direktavkastningsnivaer med
langa hyreskontrakt (6ver 10 ar) tecknade med finansiellt starka hyresgaster kommer att prioriteras, vilket Bolaget
bedomer vara vardeskapande for aktiedgarna. Enligt Bolaget kommer breddningen av dess strategi bidra positivt
till Bolagets finansiella forutsattningar, riskdiversifiering och dess langsiktiga vardetillvaxt.

Bolaget har som ett forsta steg i den nya strategin identifierat ett férvarv som passar val in i Bolagets strategi att
forvarva fastigheter med langa hyresavtal, stabila hyresgaster och moderna fastigheter. | syfte att mojliggora
forvarvet har Backaheden beslutat att genomféra Foretradesemissionen.

Anvindning av emissionslikviden

| syfte att mojliggora for Bolagets strategiska utveckling och breddning av det befintliga fastighetsbestandet, avser
Bolaget att forvarva en fastighetsportfolj bestdende av fyra nyutvecklade bilanlaggningsfastigheter
("Fastighetsportfoljen”) fran bolag inom Hedin Group koncernen (”Séljaren”), vilket offentliggjordes den 31 juli
2023. Tilltrade till Fastighetsportfoljen ar planerat att ske den 31 augusti 2023.

Overenskommet fastighetsvirde fér Fastighetsportfoljen fore avdrag for latent skatt uppgar till cirka 150 MSEK (14
688 kr/kvm). Avdrag for latent skatt bedéms uppga till cirka 3 MSEK, vilket innebdr att den totala
investeringskostnaden for forvarvet uppgar till cirka 147 MSEK. Affaren avses finansieras dels genom
bankfinansiering till ett belopp om 60 MSEK, dels genom emissionslikviden fran Féretradesemission om cirka 111
MSEK.

Det ar Bolagets bedémning att det befintliga rorelsekapitalet (exklusive nettolikviden fran Féretradesemissionen)
inte ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den kommande tolvmanadersperioden. Per den 30 juni
2023 uppgick Bolagets likvida medel till 30,4 MSEK. Bolaget bedomer, med beaktande av Bolagets befintliga
kassafloden, att Bolaget har ett sammanlagt rorelsekapitalunderskott om cirka 116,6 MSEK for den kommande
tolvmanadersperioden, vilket berdknas uppsta i samband med férvarvet under kvartal 3, 2023.

Om Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillféras upp till cirka 111 MSEK fore avdrag for
transaktionsrelaterade kostnader, vilka berdknas uppga till cirka 17 MSEK. Bolaget avser att anvdanda nettolikviden
om cirka 94 MSEK till att finansiera forvarvet av Fastighetsportféljen. Om Foretradesemissionen inte skulle
fulltecknas och de parter som ingatt teckningsforbindelse och garantiataganden inte skulle uppfylla sina dtaganden
kan Bolaget komma att tvingas soka alternativa finansieringsmoéjligheter sdsom ytterligare kapitalanskaffning eller
Ianefinansiering. | det fall Bolaget inte lyckas inbringa kapital i tillracklig utstrackning kommer Bolaget bedriva
verksamheten i mer aterhallsam takt till dess ytterligare kapital kan anskaffas, och Saljaren av Fastighetsportféljen
kan ha ratt att hdava de avtal som det inte finns tillracklig finansiering for och krava skadestand.

Radgivares intressen

Pareto Securities ar finansiell radgivare och Born Advokater &r legal radgivare till Bolaget i samband med
Erbjudandet. Pareto Securities erhaller en pa forhand avtalad ersattning, som &r avhangig utfallet i
Foretradesemissionen, fér utforda tjanster i samband med Erbjudandet och Born Advokater erhaller ersattning for
utforda tjanster enligt I6pande rakning. Darutover har Pareto Securities och Born Advokater inga ekonomiska eller
andra intressen i Foretradesemissionen.

Utover ovanstaende parters intresse att Foretrddesemissionen kan genomforas framgangsrikt, samt avseende
emissionsgaranti att avtalad ersattning utbetalas, bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen
eller nagraintressekonflikter mellan parterna somi enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen
i Foretradesemissionen.
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Styrelsen fér Backaheden dr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Styrelsen fér Backaheden férsédkrar hdrmed att,
enligt Styrelsens kdnnedom, informationen som ges i Prospektet 6verensstimmer med sakférhdllandena och att
ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd har uteldmnats.

Stockholm den 10 augusti 2023

Backaheden Fastighets AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 9 augusti 2023 ar registrerade som aktiedgare i den av Euroclear Sweden for
Backahedens rdkning férda aktieboken har foretradesratt att teckna aktier i Foretradesemissionen i férhallande
till det antal aktier som innehas pa avstamningsdagen. Sadana aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) teckningsratt
for var pa avstamningsdagen innehavd aktie i Bolaget. Tjugoen (21) teckningsratter berattigar till teckning av elva
(11) nya aktier. Endast ett helt antal aktier kan tecknas.

Foretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medféra att antalet aktier i Bolaget 6kar med 1 681 427, fran
3210000 till 4 891 427. Utspadningen fran emissionen av aktier i Féretrddesemissionen uppgar till hogst cirka
34 procent baserat pa antal aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.

Aktiedgare som viljer att inte delta i Erbjudandet har mojlighet att helt eller delvis kompensera sig ekonomiskt
for Foretradesemissionens utspadningseffekter genom att sélja erhallna teckningsratter.

Teckningskurs
Teckningskursen for Foretradesemissionen ar 66 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststallande av vilka som har ratt att erhalla teckningsratter i
Foretrddesemissionen infaller den 9 augusti 2023. Sista dag for handel med Bolagets aktie inklusive ratt att delta
i Foretradesemissionen var den 7 augusti 2023. Aktierna i Bolaget handlas saledes exklusive ratt till deltagande i
Foretradesemissionen fran och med den 8 augusti 2023.

Teckningsperiod

Teckning av aktier i Foretradesemissionen ska ske under perioden fran och med den 11 augusti 2023 till och med
den 25 augusti 2023. Bolagets styrelse ager ratt att forlanga teckningsperioden. En eventuell forlangning av
teckningsperioden kommer att offentliggéras genom pressmeddelande senast den 25 augusti 2023.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktiecigare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhangande bankgiroavi skickas till de aktiedgare, eller féretradare for
aktiedgare, i Backaheden som pd avstamningsdagen den 9 augusti 2023 ar registrerade i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Av den fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annat information om antalet
erhallna teckningsratter och det hela antalet aktier som kan tecknas. Separat VP-avi som redovisar registrering
av teckningsratter pa aktiedgarens VP-konto kommer inte att skickas ut. Den som ar upptagen i den i anslutning
till aktieboken forda sarskilda forteckningen 6ver panthavare och formyndare erhaller inte emissionsredovisning
utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktiedigare

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear. Anmalan om teckning och betalning ska i stallet ske i enlighet med
anvisningar fran respektive forvaltare.

Aktiedgare bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och emission av BTAs och aktier till personer som ar bosatta eller medborgare i
andra lander &n Sverige kan paverkas av vardepapperslagstiftningar i sadana lander. Féretradesemissionen riktar
sig inte till personer med hemvist i USA, Australien, Japan, Kanada, Hongkong, Singapore, Belarus, Ryssland, Nya
Zeeland, Schweiz, Sydkorea, Sydafrika eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare
prospekt, registrering eller atgarder dn de som foljer av svensk ratt. Det lamnas inget erbjudande av vardepapper
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i Bolaget till allménheten i USA, Storbritannien eller till ndgon medlemsstat inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet ("EES”) forutom Sverige. | Storbritannien och medlemsstater inom EES férutom Sverige far
Erbjudandet av aktier endast lamnas i enlighet med undantag fran Prospektférordningen. De teckningsratter som
annars skulle ha levererats till obehoriga aktiedgare kommer att séljas och forsaljningslikviden, med avdrag for
kostnader, kommer darefter att utbetalas till sadana aktiedgare. Belopp understigande 100 SEK kommer inte att
utbetalas.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter kommer att 4ga rum pa Spotlight Stock Market under perioden fran och med den
11 augusti 2023 till och med den 22 augusti 2023 under beteckningen "BACKA TR”. ISIN-kod for teckningsratterna
ar SE0020678480. Vid forsaljning av teckningsratter dvergar saval primar som subsidiar foretradesratt till den
nya innehavaren.

Teckning av aktier med stod av teckningsratter

Teckning av aktier med stéd av teckningsratter ska ske genom samtidig kontant betalning under perioden fran
och med den 11 augusti 2023 till och med den 25 augusti 2023. Efter teckningsperiodens utgang blir outnyttjade
teckningsratter ogiltiga och saknar darmed varde. Outnyttjade teckningsratter kommer darefter utan sarskild
avisering fran Euroclear Sweden att avregistreras fran respektive aktiedgares VP-konto.
For att inte vardet av teckningsratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
e utnyttja teckningsratterna for att teckna aktier senast den 25 augusti 2023 eller enligt instruktioner fran
forvaltaren, eller

e sdlja de teckningsratter som inte utnyttjats senast den 22 augusti 2023.

Direktregistrerade aktieédigare bosatta i Sverige

Direktregistrerade aktiedgares teckning av aktier med stdd av teckningsratter sker genom samtidig kontant
betalning vilken ska vara Aktieinvest FK AB (“Aktieinvest”) tillhanda senast den 25 augusti 2023 klockan 17.00
(CEST), genom ett av foljande alternativ:

Emissionsredovisning — fortryckt inbetalningsavi

Den fortryckta bankgiroavin ska anvandas om samtliga erhallna teckningsratter enligt emissionsredovisningen
fran Euroclear Sweden ska utnyttjas. Inga tillagg eller andringar far géras pa avin eller i belopp att betala.

Anmdilningssedel (I) — teckning med stéd av teckningsrdtter

Om teckningsratter har blivit forvarvade eller avyttrade eller om, av nagon annan anledning, antalet
teckningsratter som nyttjas for teckning avser annat antal dn de teckningsratterna som ar specificerade i
emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden, ska anmalningssedel (I) fér teckning av aktier med stod av
teckningsratter anvandas foér att teckna aktier. Notera att betalning for tecknade aktier ska ske enligt
instruktionerna pa anmalningssedeln samtidigt som anmalningssedeln lamnas till Aktieinvest. | detta fall ska den
fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear Sweden inte anvandas.

Anmalningssedel (1) kan erhdllas fran Aktieinvest per telefon +46 8 5065 1795 eller per e-post
emittentservice@aktieinvest.se.

Ifylld anmalningssedel ska vara Aktieinvest tillhanda pa nedanstaende adress eller e-post senast den 25 augusti
2023 klockan 17.00 (CEST).

Aktieinvest FK AB

Emittentservice

Box 7415

103 91 Stockholm

Besodksadress: Berzelii Park 9, Stockholm

Telefon: +46 8 5065 1795

E-post: emittentservice@aktieinvest.se (inskannad anmalningssedel)
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Anmadlningssedlar som sdands med post bor avsandas i god tid fore sista teckningsdag. Observera att anmalan ar
bindande och inga dndringar eller tillagg far goras i fortryckt text pa anmalningssedeln. Ofullstandig eller felaktigt
ifylld anmalningssedel kan, liksom anmalningssedel som inte atféljs av erforderliga identitets- och
behorighetshandlingar, komma att lamnas utan avseende. | det fall att flera anmalningssedlar inkommer fran
samma tecknare férbehaller sig Aktieinvest ratten att endast beakta den sist inkomna anmalningssedeln.

Om teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt satt kan anméalan om teckning
komma att lamnas utan avseende. Erlagd emissionslikvid kommer da att aterbetalas. Ingen ranta kommer att
utbetalas for sadan likvid.

Direktregistrerade aktieédigare ej bosatta i Sverige och berdttigade att teckna aktier med stéd
av teckningsrditter

Direktregistrerade aktiedgare som ar berdttigade att teckna aktier i Foretradesemissionen och som inte ar
bosatta i Sverige och inte heller dr foremal for restriktioner ovan under rubriken ”Aktiedgare bosatta i vissa
obehoriga jurisdiktioner” och som inte kan anvanda den fortryckta bankgiroavin, kan betala i SEK genom bank i
utlandet enligt nedanstaende instruktioner:

Kontoinnehavare: Aktieinvest FK AB
IBAN: SE1130000000015102405985
BIC: NDEASESS

Bank: Nordea Bank Abp, filial i Sverige

Vid betalning maste tecknarens namn, VP-kontonummer och OCR referens fran emissionsredovisningen anges.
Betalningen ska vara Aktieinvest tillhanda senast den 25 augusti 2023.

Om teckning avser annat antal aktier dn det som framgar av emissionsredovisningen ska i stillet en
anmalningssedel (I) anvdndas. Anmalningssedlar kan bestédllas genom att kontakta Aktieinvest under
kontorstider pa telefonnummer +46 8 5065 1795 eller per e-post emittentservice@aktieinvest.se.
Anmalningssedel och betalning ska vara Aktieinvest tillhanda senast den 25 augusti 2023 kl. 17:00 (CEST).

Forvaltarregistrerade aktieédigare

Innehavare av depa hos forvaltare som 6nskar teckna aktier i Foretradesemissionen med stod av teckningsratter
ska anmala sig for teckning i enlighet med instruktioner fran sina respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear Sweden att sdnda ut en VP-avi som en bekraftelse pa att
BTA bokats in pa tecknarens VP-konto. Aktier kommer att bokféras som BTA pa VP-kontot till dess att
registreringen av Foretrddesemissionen skett hos Bolagsverket. Aktier forvantas registreras hos Bolagsverket
omkring den 9 september 2023. Darefter kommer BTA bokas om till aktier. Leverans av nya aktier vantas ske
omkring vecka 37, 2023. Nagon VP-avi utsidnds inte fran Euroclear Sweden i samband med denna ombokning.
Depakunder hos forvaltare erhaller BTA och information i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Handel
med BTA beraknas ske under beteckningen (tickern) ”BACKA BTA” pa Spotlight Stock Market fran och med den
11 augusti 2023 till och med dess att Foretradesemissionen har registrerats vid Bolagsverket. ISIN-koden for BTA
ar SE0020678498. Institut med erforderliga tillstand star till din tjanst med formedling av kop och forsaljning av
BTA.

Teckning av aktier utan stod av teckningsratter

Teckning av aktier kan dven ske utan stdd av teckningsratter dvs. teckning utan foretradesratt. Teckning utan
foretradesratt ska ske under samma tidsperiod som teckning med foretradesratt, det vill sdga fran och med den
11 augusti 2023 till och med den 25 augusti 2023 klockan 17.00 (CEST).
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Direktregistrerade aktiecigare och évriga

Intresseanmédlan om att teckna aktier utan foretradesratt ska goras pa anmalningssedel (ll). Sadan
anmalningssedel kan erhallas fran Aktieinvest per telefon +46 8 5065 1795 eller dess webbplats
www.aktieinvest.se/emission/Backaheden2023, eller fran Bolagets hemsida, www.backaheden.se. Ifylld
anmalningssedel ska vara Aktieinvest tillhanda pa nedanstaende adress eller e-post senast den 25 augusti 2023
klockan 17.00 (CEST).

Aktieinvest FK AB

Emittentservice

Box 7415

103 91 Stockholm

Besoksadress: Berzelii Park 9, Stockholm

Telefon: +46 8 5065 1795

E-post: emittentservice@aktieinvest.se (inskannad anmalningssedel)

Observera att anmélan ar bindande och att inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text pa
anmalningssedeln. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan, liksom anmalningssedel som inte atfoljs
av erforderliga identitets- och behorighetshandlingar, komma att lamnas utan avseende eller teckning kan
komma att bedémas ha skett for ett lagre belopp. Vid teckning utan stdd av teckningsratter av ett belopp som
Overstiger motsvarande 15 000 EUR ska vidimerad id-handling och KYC-blankett bifogas. Endast en
anmalningssedel per tecknare kommer att beaktas. | det fall att flera anmalningssedlar inkommer fran samma
tecknare forbehaller sig Aktieinvest ratten att endast beakta den senaste inkomna anmaélningssedeln.

Teckning kan &dven ske elektroniskt med Bank-ID eller nordiskt elD. Ga in pa
www.aktieinvest.se/emission/Backaheden2023 och f6lj instruktionerna.

Forvaltarregistrerade aktiecigare
Depakunder och forvaltare som énskar teckna aktier i Féretradesemissionen utan stéd av teckningsratter maste
anmala sig for teckning till och i enlighet med instruktioner fran sin eller sina férvaltare, som dven hanterar
besked om tilldelning och andra fragor.

Tilldelningsprinciper

For det fall inte samtliga aktier tecknas med stéd av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for
Foretrddesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier till dem som anmalt sig for teckning utan
stod av teckningsratter enligt foljande fordelningsgrunder:

o | forsta hand ska aktier tilldelas dem som dven tecknat aktier med stéd av teckningsratter, oavsett om
de var registrerade som aktiedagare pa avstamningsdagen eller inte, pro rata i forhallande till hur ménga
aktier som varje tecknare tecknat med stod av teckningsratter, och i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

e | andra hand ska, om samtliga aktier inte tilldelas enligt ovan, tilldelning ske till de som anmalt intresse
av att teckna aktier utan foretradesratt och, vid 6verteckning, i férhallande till det antal aktier som anges
i respektive teckningsanmalan, och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

e | tredje och sista hand ska tilldelning ske till dem som ingatt garantidataganden i egenskap av
emissionsgaranter. For det fall tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske i forhallande
till det belopp som var och en garanterat for teckning och, i den man detta inte kan ske, genom lottning

Besked om tilldelning av aktier tecknade utan stdd av teckningsrdtter

Besked om eventuell tilldelning av aktier tecknade utan stdod av teckningsratter lamnas genom utskick av
avrdkningsnota, vilket berdknas ske omkring den 29 augusti 2023. Handel i de nya aktierna kan inte inledas innan
tilldelningsbesked. Inget meddelande utgar till dem som inte erhallit tilldelning. De tecknade och tilldelade
aktierna ska betalas kontant i enlighet med instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till tecknaren. Erlaggs
ej likvid i ratt tid kan aktierna komma att 6verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan overlatelse
komma att understiga emissionskursen, kan den som ursprungligen erhallit tilldelning av dessa aktier komma att
fa svara for hela eller delar av mellanskillnaden.
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Ratt till utdelning

Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstimman. Utbetalning av utdelningen ombesorjs av Euroclear Sweden
eller, for forvaltarregistrerade innehav, enligt respektive forvaltares rutiner. Réatt till utdelning tillfaller den som
pa den faststillda avstdamningsdagen var registrerad som agare av aktier i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken. De nya aktierna medfor ratt till utdelning forsta gangen pa den forsta avstamningsdagen for
utdelning till aktier som infaller narmast efter det att de nya aktierna registrerats i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken.

Handel med nya aktier

Bolagets aktier ar foremal for handel pa Spotlight Stock Market under kortnamnet BACKA med ISIN-kod
SE0009242324. Efter att Bolagsverket registrerat Foretradesemissionen kommer dven de nya aktierna att
handlas pa Spotlight Stock Market. Sadan handel avseende nya aktier som omvandlats fran BTA berdknas inledas
omkring vecka 37, 2023.

Oaterkallelig teckning

Bolaget ager inte ratt att avbryta Foretrddesemissionen. Teckning av aktier, med eller utan stéd av
teckningsratter, ar oaterkallelig och tecknaren far inte aterkalla eller dndra en teckning av aktier. | det fall att
flera anmalningssedlar inkommer fran samma tecknare férbehaller sig Aktieinvest ratten att endast beakta den
senaste inkomna anmaélningssedeln.

Offentliggérande av utfallet i Foretradesemissionen

Det prelimindra utfallet av Féretradesemissionen kommer att offentliggéras genom pressmeddelande sa snart
det blir kdnt for Bolaget, vilket berdknas ske omkring den 25 augusti 2023. Det slutliga utfallet av
Foretradesemissionen berdknas offentliggéras omkring den 28 augusti 2023.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intakter som erhalls fran
aktier i Backaheden. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om
kapitalférluster vid avyttring av vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation. Sarskilda
skatteregler galler for vissa typer av skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare av
aktier och teckningsratter bor darfor radfraga en skatteradgivare for att fa information om de sérskilda
konsekvenser som kan uppstad i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlandska
skatteregler och skatteavtal.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar, eller anmadler sig for teckning, av aktier i Foretrddesemissionen kommer att lamna
personuppgifter till Aktieinvest. Personuppgifter som lamnas till Aktieinvest kommer att behandlas i datasystem
i den utstrackning det krévs for att administrera Foretradesemissionen. Aven personuppgifter som inhdmtas fran
annan kalla an de personuppgifterna avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa férekomma att
personuppgifter 6verlamnas till och behandlas av Pareto samt Backaheden. Informationen om behandling av
personuppgifter lamnas av Aktieinvest, som ar personuppgiftsansvarig fér behandlingen av personuppgifter.
Aktieinvest tar emot begidran om rattelse eller radering av personuppgifter pa den adress som anges i avsnittet
”Adresser”.

Information om LEI- och NID-NUMMER

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU ("MiFID 1I”) behover alla investerare fran och med
den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra vardepapperstransaktioner. Dessa
krav medfor att juridiska personer behéver anséka om registrering av en sa kallad Legal Entity Identifier (“LEI”)
och fysiska personer ta reda pa sitt National ID Number (’NID”) for att kunna teckna aktier i
Foretradesemissionen. Observera att det ar tecknarens juridiska status som avgér om en LEI-kod eller ett NID
som behdvs, samt att Aktieinvest kan vara forhindrad att utféra transaktionen at personen i fraga om LEI-kod
eller NID (sasom tillampligt) inte tillhandahalls. Juridiska personer som behover skaffa en LEI-kod kan védnda sig
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till ndgon av de leverantorer som finns pa marknaden. Instruktioner fér det globala LEI-systemet finns pa
www.gleif.org. For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap bestar NID av beteckningen ”SE” f6ljt
av personens personnummer. Om personen i fraga har flera medborgarskap eller nagot annat dn svenskt
medborgarskap kan NID vara nagon annan typ av nummer. Lds mer om NID pa www.aktieinvest.se/NID/. Den
som avser teckna aktier i Foretradesemissionen uppmanas att anséka om registrering av en LEl-kod (juridiska
personer) eller ta reda pa sitt NID (fysiska personer) i god tid for att dga ratt att delta i Foretrddesemissionen
och/eller kunna tilldelas aktier som tecknas utan stod av teckningsrétter.

Teckningsforbindelser, garantiataganden med mera

Foretradesemissionen omfattas av bade teckningsforbindelser och garantidtaganden. Teckningsforbindelser
uppgar till sammanlagt cirka 33,2 MSEK och garantiataganden uppgar till sammanlagt cirka 77,8 MSEK,
tillsammans motsvarande 100 procent av Foretradesemissionen. For en sammanstdllning av dessa samt
avyttringsataganden som ingatts i samband med Foretradesemissionen hanvisas till rubriken
"Teckningsforbindelser och garantiataganden avseende Foretrddesemissionen” under avsnittet “Legala fragor
och kompletterande information”. Ingangna teckningsférbindelser och garantiataganden ar inte sikerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Ovrig information

Aktieinvest agerar emissionsinstitut i anledning av Foretrddesemissionen. Att Aktieinvest dr emissionsinstitut
innebér inte att Aktieinvest betraktar den som anmalt sig for teckning av aktier i Féretradesemissionen som en
kund. Darmed kommer Aktieinvest inte att kundkategorisera tecknaren eller genomféra en passandebedémning
i enlighet med lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden avseende teckningen. For det fall ett for stort
belopp betalats in av en tecknare for aktier kommer Aktieinvest ombesodrja aterbetalning av 6verskjutande
belopp. Om teckningslikvid inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan anmalan om
teckning komma att ldmnas utan beaktande eller teckning ske med ett lagre belopp. Betald likvid som ej tagits i
ansprak kommer i sa fall att aterbetalas. Ingen rdnta utgar pa sadan likvid. Férutom vad som uttryckligen anges
héri har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor.
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Verksamhets- och marknadsoversikt

Om inte annat anges dr informationen i avsnittet nedan avseende verksamhets- och marknadsférhdllanden
baserad pd Backahedens interna kdllor. Prospektet innehdller information frén tredje part. Bolaget bekrdftar
att information fran tredje part har Gtergivits korrekt och att, sdavitt Bolaget kdnner till och kan utréna av
information som har offentliggjorts av tredje part, inga sakférhéllanden har uteldmnats som skulle kunna géra
den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Backaheden har dock inte oberoende verifierat
informationen, varfér dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras.

Backaheden i korthet

Backaheden Fastighets AB har sedan december 2020 agt och forvaltat logistikfastigheten Hede 3:122 i Kungsbacka.
Fastigheten ar belagen pa Kraftvagen 2—4 strax norr om centrala Kungsbacka i ett industriomrade cirka 25 km s6der
om centrala Goteborg. Fastigheten har enkel atkomst till motorvag E6/E20, vilket sakerstéller logistiktransporter till
och fran Goteborg och 6vriga Norden. Goteborgsregionen rankas som ett av Sveriges starkaste logistikldgen enligt
branschtidningen Intelligent Logistik tack vare bland annat det strategiska laget vid nagra av de stoérsta
motorvégarna och nirheten till Skandinaviens stérsta hamn.!

)

[, stockholm

Malmé

3o - e
Fastighetens ldge, (Bildkdlla: Backaheden) Santa Marias centrallager Kungsbacka, (Bildkdlla: Backaheden)

Huvudbyggnaden pa fastigheten omfattar fem olika byggnadsdelar (A-E) och bestar framst av lager pa totalt 41 507
m?2. Vidare finns en separat restaurangbyggnad pa cirka 630 m? och en separat byggnad fér samhillsservice- och
kontorsandamal pa cirka 3 544 m?2. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till cirka 45 680 m?, varav 84 procent
bestar av lager och logistik, 10 procent vard och kontor och 6 procent handel och 6vriga ytor.

Lokalerna ar anpassade for hyresgasternas verksamhet och det finns dven potentiella byggratter pa fastigheten,
vilka kan mojliggora for framtida utbyggnationer. Logistikbyggnaden omfattar i sin tur flera byggnadsdelar som
huvudsakligen ar i ett plan, moderna lastportar och markytor fér uppstallning av fordon samt parkering.

L https://intelligentlogistik.com/nyhetsflode/uncategorized/har-ar-sveriges-25-basta-logistiklagen-2022/
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Sant Miarias centrallager Kungsbacka (Bildkélla: Backaheden) Santa Marias centrallager Kungsbacka (Bildkdlla: Backaheden)

Storsta hyresgast dr Santa Maria som representerar cirka 84 procent av Bolagets hyresintakter per dagen for
prospektet. Santa Maria ar ett smaksattningsforetag med drygt 900 anstéllda och &r en del av den familjedgda finska
livsmedelskoncernen Paulig Group.? Santa Maria har éver 100 &r historia i Géteborgsregionen. Grunden till bolaget
lades i bérjan av 1900-talet da Nordfalks kryddhandel éppnade i Géteborg, men namnet Santa Maria togs 2001.3
Samarbetet med Paulig Group inledes redan 1989 och 2011 férvirvade Paulig Group Santa Maria.* Santa Maria har
haft positiv omsattningstillvixt mellan &ren 1998 och 2021 dir nettoomséttningen 6kat fran cirka 1 790 MSEK? till
cirka 3 103 MSEK.®

Ovriga hyresgister inkluderar bland annat Region Halland, Erikshjilpen, Matverket och Securitas.
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Urval Santa Marias roduktsortiment ( Bidalla: Santa Maria) Region Hallands kIr (Blldiz'lla: Backaheden)

Marknadsvardet pa Backahedens fastighet Kungsbacka Hede 3:122 uppgick per den 30 juni 2023 till 824 MSEK och
beldningsgraden uppgick vid samma tidpunkt till 54,8 procent. Bolaget redovisade fér 2022 totala hyresintdkter om
45,3 MSEK och ett férvaltningsresultat om 24,8 MSEK.

Backahedens aktie dr upptagen till handel pa Spotlight Stock Market. Férsta handelsdag infll den 2 februari 2021.

2 https://www.santamariaworld.com/se/om-santa-maria/

3 https://www.santamariaworld.com/se/om-santa-maria/santa-maria-genom-aren/
4 https://www.santamariaworld.com/se/om-santa-maria/santa-maria-genom-aren/
5 Santa Maria AB Arsredovisning 2011

6 Santa Maria AB Arsredovisning 2021
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HHHE 824 45 680 45,3

Fastighetsvarde, MSEK Uthyrbar area, m? Hyresintakter, MSEK
Per 30 juni 2023 Per 30 juni 2023 Heldr 2022

Historik

Foljande tidslinje innehaller vasentliga handelser for Backahedens verksamhet sedan Bolagets bildande.

December 2020

Backaheden grundas och genomfér en nyemission om 321 MSEK i syfte att finansiera forvarvet av
fastigheten Hede 3:122 i Kungsbacka

Januari 2021

Backaheden tilltrader forvarvet av fastigheten Hede 3:122 i Kungsbacka, dven kdnde som Santa Marias
distributionscenter. Képeskillingen uppgar till cirka 768 MSEK fore avdrag for latent skatt. Forvarvet
finansieras med eget kapital fran nyemissionen som genomfoérdes december 2020 och ett banklan om
459 MSEK.

Februari 2021

Backaheden noteras pa Spotlight Stock Market

Mars 2021 Backaheden tecknar nytt hyresavtal med Region Halland som utdkar sin férhyrning med cirka 600 m?
. Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) uppnar ett innehav om 29,9 procent av antalet aktier tillika réster
Juli 2022 . N .
och blir sdledes huvudagare i Backaheden.
Maj 2023 Backaheden férlanger hyresavtalet med Erikshjdlpen genom att skriva ett nytt hyresavtal pa fem ar
31 juli 2023 Signering av de fyra aktiebverlatelseavtal som ingatts mellan Backaheden och Séljaren avseende
! férvarvet av aktierna i de bolag som ar ultimata dgare till fastigheterna inom Fastighetsportféljen.
Affarsidé

Backaheden ska utveckla och forvalta andamalsenliga lokaler i samarbete med dess hyresgaster och langsiktigt
stodja dessa i sin dagliga verksamhet. Malsattningen &r att samtliga hyresgasters verksamhet ska fungera sa
effektivt som mojligt. Backaheden ska aven fora aktiva dialoger med potentiella nya hyresgaster som ar intresserade
av att etableras sig i omradet.

Backheden ska arbeta aktivt for att starka Bolagets kassaflode, avkastning och miljoprofil genom vardeskapande
utvecklingsprojekt i fastigheten. Forvaltning ska kannetecknas av langsiktighet, kunskap och nytdankande.

Fastighetsbestand

Fastigheten

Backaheden har sedan december 2020 agt och forvaltat logistikfastigheten Hede 3:122 i Kungsbacka. Fastigheten
omfattar en total tomtyta om 88 255 m? och den totala uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 45 680 m?.

En sammanfattning av fastighetens nyckelfakta presenteras i tabellen nedan.
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Fastighetsfakta

Fastighetsbeteckning
Upplatelseform

Adress

Tomtarea, m?
Uthyrningsbar area, m?

Typkod tfastighetstaxering

Uthyrbar area per anvdndning

Kungsbacka Hede 3:122

Aganderitt

Kraftvagen 2-4 and Tryckarevédgen 18, Kungsbacka
88 255

45 680

432 (industri), 325 (kommersiell)

m Lager / Logistik
= Samhallsservice / Kontor
= Lager / Handel

= Restaurang

Lagret uppférdes ursprungligen 1952 men har genomgatt flera till- och ombyggnader i etapper, senast 2021. Cirka
90 procent av den uthyrningsbara ytan har antingen byggts eller rustats upp under de senaste 5 aren. Dessutom
finns det uppskattningsvis 4 500-6 000 m? bruttototalarea potentiella byggratter pad fastigheten, vilket kan
mojliggora ytterligare expansion for ankarhyresgasten Santa Maria i framtiden.

Byggnadsbeskrivning

BYGGNAD

LAGER /
HANDEL

Lager/Logistik

Samhallsfastig-het

Huvudsakliganvandning Lager/Logistik Lager/Logistik Lager/Logistik Lager / handel /Kontor Restaurang
Santa Maria och = =
Hyresgaster Santa Maria Santa Maria tv& mindre Santa Maria Santa/MEday Region Halland, Matverket
. Erikshjalpen, Securitas
hyresgéaster
Takhojd 12 7-8 7-8 5-8 n/a n/a n/a
Golvbarighet,
ton/m? 25 2,0 2,0 2,0 n/a n/a nfa
1952, delvis . <

s 1980-1990, 1980-1990s 1980-1990s, delvis 1980-1990s, delvis

Byggar 2015 2016 renoverat 2016 renoverat2021 ren::: ;tzims renoverat 2021 renoverat 2019

30



Bildkdlla: Backaheden

Ankarhyresgdsten Santa Maria flyttade in i fastigheten 2016, vilket ledde till ett stort utvecklingsprojekt dar en
majoritet av huvudbyggnaden pa fastigheten renoverades och byggdes ut. Idag omfattar Santa Marias hyresavtal
mer dn 38 000 m2 och fastigheten fungerar som deras framsta europeiska distributionscenter. Mer dan 80 procent
av den uthyrningsbara ytan inom fastigheten bestar av lokaler som ingér i Santa Marias hyresavtal. Lokalerna
innehaller till overvagande del lagerutrymmen som &r uppdelade pa olika typer av anvandning. Lokalerna omfattar
bland annat ett nybyggt hoglager, distributionsomrade, godshanteringsomrade, plock- och packlager, ravarulager,

kontor och personalutrymmen.

De flesta delar av byggnaderna omfattar endast en vaning ovan mark, dock finns det tva vaningar dar Santa Maria
och Erikshjdlpen har sina kontor och personalutrymmen samt tva vaningar i Region Hallands lokaler fér

samhallsservice.

Teknisk beskrivning

Allmént

Byggar, inkl. ombyggnad/renovering
Antal vaningar ovan mark

Parkering

Byggnader

2021/2020/2019/2016/1980-1990s/1952

Framst en vaning, forutom Santa Marias och Erikshjdlpens kontor (ca 1 000
m2) och Region Hallands lokaler (1 680 m2)

Markparkering, cirka 429 platser
3

Tekniska specifikationer
Grund

Stomme

Tak

Fasad

Fénster

Antal lastportar

Golvbarighet

Takhsjd

Installationer

Stal och betong

Betong

Takmatta PVC, plat och betong

Betongelement, tegel, fasadplat och sandwichelement

Aluminium
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Dimensionerad fér 20 kN/m2-25kN pé de flesta av Santa Marias lokaler

Max lasthojd 11,7 meter, se byggnadsbeskrivning ovan for en detaljerad
uppdelning per yta

Uppvarmning

Kyla

Ventilation

Hissar

Sprinkler och brandlarm

El och avloppssystem

Fjarrvdarme

Ja, i Santa Marias kontor, Region Halland och Matverket

Franluft

Tva hissar, en i Santa Marias kontor och en i Region Hallands lokaler
Brandlarm finns i hela fastigheten men inget sprinklersystem.

Ansluten till kommunens avloppssystem och elnat



Santa Marias /ager invdndigt (Bildkdlla: Santa Mar;'o;)

Lage

Kungsbacka kommun ligger i Hallands lan. Halland bestar av sex kommuner och har cirka 342 800 invanare (2022),
vilket gér det till det 7:e folkrikaste ldnet i Sverige.” Kungsbacka ligger langs E6/E20, 28 km sdder om Géteborgs
centralstation och ar en del av Storgdteborg® som r ett av de mest expansiva omradena i Sverige sett till tillvéxt
av jobb, ekonomi och export.® Kungsbacka &r en kommun p3 den svenska vastkusten med positiv historisk
befolkningstillvaxt om 1,7 procent mellan aren 2019 — 2022, en arbetsloshet om 2,7 procent (2022) och en
medianinkomst om 371 809 kr (2021).1°

Kungsbacka ar beldget i anslutning till storre vagar, jarnvagar, flygplatser och hamnar som férbinder Stockholm,
Goteborg, Oslo, Helsingfors och Kdpenhamn vilket mojliggor transporter av Santa Marias gods. Fastigheten ligger i
anslutning till motorvag E6 mellan Santa Marias produktionsanlaggningar i MoIndal och Landskrona samt cirka 20
minuter bilfird fran Santa Marias huvudkontor i MéIndal och cirka 35 minuters bilfard frdn om Géteborgs Hamn. ™!

Santa Marias tillverkning- och distributionsnatverk

Import Huvudkon

Géteborgs Hamn MdIndal czs’.:::m
EEHHQ
E & ! l e

* 5ok kryddor L 4 :; %

p’

¢

Tillverkning
Maindal

Landskrona

Tillverkning Tillverkning
Belgien Landskrona

(Bildkdlla: Backaheden)

7 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Ditt-lan-i-siffror/Hallands-lan?compare=1

8 https://www.scb.se/contentassets/1e02934987424259b730c5e9a82f7e74/storstadsomr_karta.pdf

9 https://www.businessregiongoteborg.se/publikationer/fakta-statistik-20232024

10 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Din-kommun-i-siffror/Kungsbacka?compare=1

" Google Maps, 2023-07-13 19:52
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Goteborg ligger 25 minuters bilresa frdn Fastigheten och har cirka 596 800 invanare (2022)? och ligger i Véstra
Gétaland, ett 13n med cirka 1 759 000invanare (2022).13

Goteborgsregionen anses av tidningen Intelligent Logistik vara ett av Sveriges framsta logistikldge pa grund av bland
annat dess starka infrastruktur med Géteborgs Hamn, Landvetter flygplats och motorvagarna E6, E20 och E45 och
ar rankat som Sveriges andra bésta logistiklige 2022.1* Géteborgshamn har cirka 1,5 timme fran dppet hav till kaj
och det finns terminaler fér container, lastbilsfrakt, bilar, passagerare samt olja och andra energiprodukter.'®
Goteborgs Hamn och Business Region Goteborg anger att cirka en tredjedel av Sveriges utrikeshandel gér genom
Goéteborgs Hamn.'® Landvetter flygplats ligger 25 km fran Géteborg och 40 km frén Kungsbacka.t’

Fastigheten ar beldgen cirka 1,5 km norr om Kungsbacka centralstation i en etablerad industri- och logistikpark och
anses av Bolaget kdnnetecknas av en stark lokal efterfragan fran hyresgaster och ldga vakansgrader. Laget har
kommunikationsmgjligheter med bil, buss och tag. Fastigheten ar beldgen nira E6/E20 som bidrar till att
logistiktransporter till och fran Goteborg och 6vriga Norden kan ske effektivt. Det finns tva tagstationer beldgna
inom cirka 1,5 km fran fastigheten, Kungsbacka station och Hede station. Restiden med tag &r cirka 40 minuter till
Géteborgs centralstation och cirka 10 minuter till MéIndal Station frdn Kungsbacka Station.8

Fastighetens lage i Kungsbacka
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(Bildkdlla: Backaheden)

12 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Din-kommun-i-siffror/Goteborg?compare=1

13 https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Ditt-lan-i-siffror/Vastra-Gotalands-lan?compare=1
14 https://intelligentlogistik.com/nyhetsflode/uncategorized/har-ar-sveriges-25-basta-logistiklagen-2022/

15 https://www.goteborgshamn.se/om-hamnen/omgoteborgshamn/

16 https://www.goteborgshamn.se/om-hamnen/omgoteborgshamn/

7 Google Maps, 2023-07-13 20:07

'8 https://www.oresundstag.se/, sokning gjord 2023-07-13 20:23
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Hyresgaster

Santa Maria AB ar ankarhyresgast och star for cirka 84 procent av Bolagets hyresintakter. Offentligt finansierade
hyresgasten Region Halland star for cirka 8 procent av hyresintdkterna, Erikshjalpen Second Hand star for cirka 5
procent av hyresintdkterna och 6vriga tre hyresgaster star for resterande cirka 3 procent av Bolagets hyresintakter.

Hyresintdkter per hyresgast

‘3%

8%
84%

Organisation

Backaheden Fastighets AB utgér moderbolag i en koncern som utgors av totalt tre aktiebolag. Bolaget férvaltas
i sin helhet av Pareto Business Management som tillhandahaller en rad specialistfunktioner anpassade for att
pa basta satt utveckla fastigheten och Backaheden som bolag.

= Santa Maria
m Region Halland
= Erikshjalpen

Ovriga

Koncernstruktur

Backaheden Fastighets AB

| 100%

Backaheden Midco 1 AB

| 100%

Backaheden Hede 3:122 Fastighets AB

Organisationen utgors framst av funktionerna ekonomisk och teknisk férvaltning samt affarsutveckling. VD har
det huvudsakliga ansvaret for affarsutveckling, ekonomistyrning, resultatuppfoljning och informationsfragor.

Marknadsoversikt

I denna marknadséversikt presenteras en kortfattad och éversiktlig beskrivning av den bransch som bolaget verkar
i. Uppgifterna som tillhandahdlls i detta avsnitt ér, om inte annat anges baserade pd en marknadsrapport med namn
Cushman & Wakefield Logistics Sweden 2023, som tagits fram av den externa fastighetsrddgivaren Cushman &
Wakefield Sweden AB. Rapporten Cushman & Wakefield Logistics Sweden 2023 dr en generell marknadsrapport
som utfdrdades i maj 2023.%°

Den svenska fastighetsmarknaden
Trots mer utmanande marknadsforhallanden, till foljd av bland annat stigande réantekostnader och lagre
belaningsgrader for skuldfinansiering, sa uppgick transaktionsvolymen till cirka 229 miljarder kronor under

19 https://commes.cushwakedigital.com/s/f9dde3d8c9a58a85c2cae1107726fcf6ald57907

34



2022, vilket &r i linje med transaktionsvolymen under 2020 och 2019. | jamférelse med rekordaret 2021 ar det
dock en minskning med drygt 45 procent.?° Sammanslagningar och bolagsférvérv bland de bérsnoterade
bolagen bidrog med cirka 30 miljarder kronor till transaktionsvolymen under 2022, vilket &r nedan fran 177
miljarder kronor under 2021.%*

Transaktionsvolymen under Q1 2023 minskade kraftig och uppgick endast till 22,9 miljarder kronor, vilket ar en

minskning med hela 60 procent jamfért med Q1 2022.%2

Transaktionsvolymer Sverige 2014 — Q1 2023
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B Transaktionsvolym M Antal affarer

Miljarder kronor
Antal

Avser affdrer éver 40 MSEK
Kdlla: MSCI Datscha, statistik 2023-06-21

Logistik- och industrisegmenet

Logistik- och industrisegmentet fortsatte trots mer utmanande marknadsférhallanden under 2022 att vara ett
av de mest attraktiva fastighetssegmenten med en transaktionsvolym som aterigen oversteg 50 miljarder
kronor. Under bérjan av 2023 har dock transaktionsmarknaden svalnat avsevart och transaktionsvolymen for
logistik-och industrisegmenten uppgick endast till cirka 4 miljarder kronor under férsta kvartalet, vilket
motsvarar en minskning med 65 procent pa arsbasis.

20 p1scl Datscha, statistik 2023-06-21
21 J11 Nordic Outlook February 2023
22 MISCl Datscha, statistik 2023-06-21
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Transaktionsvolym for logistik- och industrisegmentet
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Kdlla: Rapport Cushman & Wakefield Logistics Sweden 2023

Miljarder kronor

Under 2022 stod internationella képare for ndstan 40 procent av transaktionsvolymen for logistik- och
industrisegmentet, vilket representerar en minskning jamfért med tidigare ar. Det bor dock podngteras att
logistik- och industrisegmentet fortsatter att locka mer internationellt kapital 4n nagot annat segment pa den
svenska fastighetsmarknaden.

Under det forsta kvartalet 2023 minskade andelen internationella investerare inom logistik- och

industrisegmentet ytterligare och uppgick endast till 17 procent.

Koparkategorier logistik- och industrisegmentet
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Kdlla: Rapport Cushman & Wakefield Logistics Sweden 2023
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Efter ett antal ar med kraftigt sjunkande direktavkastningskrav for logistik- och industrisegmentet

har trenden vant och direktavkastningskraven bérjade i stéllet att stiga under 2022. Sverige har noterat en av
de storsta justeringarna av direktavkastningskrav i Vasteuropa 6ver de senaste 12 manaderna, vilket resulterat
i att direktavkastningskraven i Sverige nu ar bland de hogsta i Vasteuropa.

| slutet av forsta kvartalet 2023 bedoms direktavkastningskravet for de basta logistikfastigheterna i Stockholm
och Goteborg till 4,75 procent, vilket motsvarar en 6kning med 1,35 procentenheter jamfort med forsta
kvartalet 2022. Nagot hogre direktavkastningsnivaer, kring 5 procent, har observerats i Oresundsregionen,
medan direktavkastningskravet for de basta logistikfastigheterna i regionstader med starka logistiklagen sa som
Jénkoping, Norrkoping och Eskilstuna bedoms till cirka 5,25 procent.

Direktavkastningskrav for de basta logistikfastigheterna (Eng: Prime yields) per lage
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Stockholm Goteborg Oresund Regionstader

Kdlla: Rapport Cushman & Wakefield Logistics Sweden 2023

Marknadshyran for de béasta logistikfastigheter har 6kat de senaste aren efter ett decennium av stabilitet.
Marknadshyran fér de bista fastigheterna i Stockholm och Géteborg nddde 975 SEK/m? respektive 850 SEK/m?
under det forsta kvartalet 2023. Den hogsta hyrestillvaxten skedde dock i regionstader med starka logistikldgen
sa som Jonkoping, Norrkoping och Eskilstuna, med en 6kning pa cirka 15 procent pa arsbasis.

Under de senaste aren har hyrestillviaxten i andra vasteuropeiska lander varit starkare dn i Sverige, vilket lett till
att Sverige har forhallandevis laga marknadshyror jamfért med andra vasteuropeiska lander. Sveriges
hyresnivaer ar betydligt lagre an marknadshyran i Norge och Finland men nagot hogre dn hyresnivan i
Danmark.
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Marknadshyra for de basta logistikfastigheterna (Eng: Prime rent levels) per ldge
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Kdlla: Rapport Cushman & Wakefield Logistics Sweden 2023
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Varderingsintyg

Varderingsintyg avseende Bolagets fastighet Kungsbacka Hede 3:122 har utfardats av oberoende sakkunniga
varderingsméan pa uppdrag av Bolaget. Det har inte skett nagra vasentliga férandringar av fastigheten som
omfattas av varderingsintyget efter det att varderingsintyget utfirdades. Varderingsintyget presenteras pa
nastkommande sidor.

Varderingsintyget har utfardats av CBRE Sweden AB med adress: Jakobsbergsgatan 16, 111 44 Stockholm. CBRE
Sweden AB har samtyckt till att varderingsintyget har tagits in i prospektet. Informationen i nedanstaende
varderingsintyg har atergivits exakt och inga uppgifter har uteldmnats pa ett sitt som skulle kunna goéra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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VARDERINGSRAPPORT

Rapportdatum

Uppdragsgivare

Varderingsobjekt

Fastighets-
beskrivning

Syfte med dgande

Uppdrag

CBRE

CERE Sweden AB

Jokobsbergsgatan 158

111 44 Stockholm
Sweden

10 augusti 2023

Backaheden Fastighets AB
10391
Stockholm

Fér kénnedom: Johan Askogh

("Backaheden”)
Kungsbacka, Hede 3:122

Industriéindamal

Investering

Aft vérdera Fastigheten utifran Fair Value [enligt
IFRS 13) per Vardenngsfidpunkien i enlighet med
det uppdragsbrev som ingatts mellan CBRE och
Backaheden Fastighets AR daterat 13 Juli 2023,
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Véardetidpunkt

Typ av varderare

Syfte

Fair Value fér
varderingsobjektet
per 30 Juni 2023

RICS Yaluation —
Global Standards

30 juni 2023.

Med hanvisning il RICS Valuation - Global
Standards WPS 3 f) 2 nedan.

Extemn, som definieras | RICS Valuation — Global
Standards 2022

CBRE ar infarstadda med att
vardenngsrapporien och bilagor fil denna
(tillsarmmans "Vardenngsrapporten”) kommer att
ingd i et prospekt ("Prospekiet”) wvikst ska
offentliggéras av Backaheden i samband med
eft erbjudande fill innehavarmna av aktfier |
Bolaget.

I enlighet med RICS Valuation - Global
Standards (2022) ("Red Book") har CBRE gett
sarskilda upplysningar | samband med detta
uppdrag och var relation il Backaheden.

SEK 824 000 000 [EI'IAHUNDIIA TIUGO FYRA
MILJONER  KRONOR) wutan avdrag for
stGmpelskatt.

CEREs vppfattning av Fair Value &r baserat pda
uppdragets omfattning och
vardenngsantaganden och har pnmart baserats
pd myligen genomférda jamférelsefdrsdliningar
utan partsrelationer.

CBRE bekraffar aft "Far Value" for finansell
rapportering  enligt  Internafional  Financial
Reporfing Standard 13 1 prakiiken dr detsamma
som "Market Value” enligt definitionen i1 RICS
Waluation - Global Standards [2022).

Det finns inga negafiva virden att rapportera.
CBRE ar skyldiga att redovisa varderingsobjekts
upplatelseform.  Vardenngsobjektet ar  ep
tomiratt.

WPS 3 f) 2 RICS - Valuation - Global Standards
krdver att varderaren vppmdarksammar alla
vasentliga féréndringar | marknadsférhallanden

CBRE

=]
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VPS 31) 2

Marknads-
forhdallanden -
Okad Global
volafilitet

Rapportformat

eller i omstandigheterna far en fasfighet mellan
varderingsdatumet och datumet f&r rapportan. |
samband med detta noterar vi att belaning
sedan  vardenngsdagen  har  blivit mer
utmanande med hégre rantor och marknadens
direktavkastningskrav pa fastighetsinvestenngar
har forsvagafs.

Vardena som anges | denna rapport
representerar var objektiva syn om Fair Value i
enlighet med definiionen ovan fran vid
vardefidpunkten. Detta foérutsdtfer bland annat
att fastigheten hade marknadsférts ordentligt
och att fillirade sker pa vardetidpunkten.

Vi uppmérksammar er pd en kombinafion av
globalt inflationstryck [som leder il higre rantor)
och senaste misslyckanden/sfrass | banksystem
som har Skat potenticlen for begrinsade
kreditmarknader, negativa kapitalvarderdrelser
och dkad volatiitet pa fastighetsmarknadema
under korf- pd medell@ng siki. Efarenhetzn har
visat att konsumenternas och investeramas
beteende snabbt kan férdndras under peroder
med sadan &kad volafiitet. Utlanings- eller
investeringsbeslut bér &terspegla denna Skade
volafilitetsnivd och potentialen fér férsémrade
marknadsférhdllanden. Det éar viktigt att notera
att slutsatserna | denna rapport endast ar giltiga
pd varderingsdogen. D&r det ar |[@Gmpligt
rekommenderar vi aff vardenngen dvervakaos
noggrant, eftersom vi fortsatter att spara hur
marknader reagerar pa féranderiga handelser.

Bilagan i denna varderingsrapport innehaller
fastighetsdetaljer.

Denna rapport innehaller totalt 19 sidor.
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Varderingsstandard

Hallbarhets
Antaganden

Vardenngen har uffdrts 1 enlighet med RICS
vardenngsstandard  (RICS Valuation — Global
Standards (2022] ["Red Book™). Varje varderng
grundar sig pd vérderingsobjektets egenskaper,
vilka beskrivs [ de enskida
vardenngsrapporterna.

Vardenngama uppfyller kraven inom IVS, Denna
Varderingsrapport dr upprdtiad | enlighet med
paragraf 128-130 | ESMA-uppdateringen av
Fommittén {or Europeisk Vardepapperstillsyns
(CESR) rekommendationer for  konsekvent
implementering av Europeiska Kommissionens
farordning (EG) nr. 809/2004 implementenng av
Prospektdirektivet (och som nu &r tilamplig p&
prospekiférordningen  ((EU] 2017 / 1129)).
Europeiska kommissionens delegerade
férordning (EU] 2019/980 och the Steckholm
Spoflight-bdrsens krav.

CBRE bekraftar aft vi har fillrcklig lokal och
nationell marknadskdnnedom om den akfuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig
kompetens och fémstaslse f&r alt kunna utféra
uppdraget pd ett fackmannamassigt satt. Déar
kunskapen och kraven enligt "Red Book™ har
vpphyllis av mer Gn en varderare inom CERE
bekraftar CBRE att en lista med dessa varderare
finns | underlagsmaterialet, fillkammans med en
bekrisftelbe pd att varfe namngiven varderare
uppfyller kraven i "Red Book".

Denna Vardering &r en professionell asikt och &r
utiryckligen infe awvsedd aft fjina som en
garanfi, férsékran eller garanti fér ndgot sarskilt
varde av vardernngsobjekten. Andra varderare
kan komma fill andra slufsatser om vardet av
varderingsobjekien. Denna vardering dr endast
avsedd for att fdrse den avsedda anvandaren
med de undertecknande  vdrderamas
oberoende professionella &sikt om vardet av
faremalsfastigheterna vid varderingsdatumet.

Dar det ar lampligt & hdllbarhets- och
mili&fragor an infegrerad del av
varderngsmetoden. "Hallbarhet' avses aft fa

CBRE
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Klimat Risk
Lagstifining

Antaganden

Avvikelse fran

hénsyn 1l sAddana fragor som miljid  och
Kimatfdrdndringar, hdlsa och valbefinnande
och féretagsansvar som kan eller paverkar
varderingen av  en  lilgang. I et
varderingssammanhang omfattar hallbarhet ett
brett spekirum av fysiska, sociala, miljémassiga
och ekonomiska fakiorer som kan pdaverka
vardet. Utbudet av fragor inkluderar viktiga
miljorisker, sAsom Sversvamningar,
energieffekiivitet och kimat, saval som fragor
om dssign, konfiguration,  tillgénglighet,
lagstifining, fdrvaltning och skafterndssiga
dverviganden - och akiuell och hisforisk
markanvandning.

Hallbarhet har en inverkan pa vérdet pd en
tilgdng, &ven om den inte uttryckligen
redovisas. Virderare speglar marknader, de
leder dem inte. Dér vi inser vérdepdverkan av
hallbarhet, aterspeglar vi var férstdeke for hur
marknadsakiérer inkluderar halloarhetskrav i sina
anbud och paverkan pd marknadsvérderingar.

Vi foruisatier aoft  akluell miljg-  och
Kimatlagstifining  efterfdljs som  {ill exempel
Mijébalken, Lag om energidseklaration for
byggnader, Boverkets byggregler och liknande.
Inga detaljstudier har genomforts.

Et anfal antaganden har gjoris vad gdller
upplatelseform, nytjanderatter,
planférhallanden samt skick och
underndllsbehov  av  varderngsobjekten -
inklusive mark och grundvaftenféroreningar.
Dessa antaganden redovisas nedan.

om nagon sakuppgift eller
vardenngsforutsatining som vardernngen
grundas pd visar sig vara felaktig kan éven det
beddmda vardet vara felakligh och vrdenngen
bér dé& ulféros igen med den komekia
informationen.

Vvid vardenngar utfdrda utan besikining kan g
hdansyn tas fill byggnadens fysiska standard eller
dess lGgesfunktion.

Inga.

CBRE

th
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standardantagand
e

Varderingsmetodik

ESMA 130 (vi]

Fastigheten har viarderats med
kaszaflddesmetoden. Denna meted innebdr aft
marknadsvardebaeddmningen genomfirs med
en sk, marknadssimulering, viket ar  en
avkastningsbaserad metod. Metoden innebdr
en  andlys och  wvarderng av de
betalningssirdrmmar fastighefsinnehavet
fdrvantos ge upphov till under en viss fid. |
fareliggande fall har valis en kalkylperod om fio
ér raknat fran kalkylstart.

Antaganden gallande inflationsuivecklingen har
baserats pd prognoser frGn Konjunkturinstitutet
|daterade 2023-03-29), Riksbankens inflationsmal
sami  marknadsobservationer.  Baserat  pd
ovanstGende har antagits en inflationsutveckiing
om &% 2023 och 2 procent 2024 och framat.
Moteras ocksd att detta &r avstdmt med
marknaden i stort

Vi har antagit kalkyirantor och
direkfavkasiningskrav fastighet.

Vi har Qven tagit ortsprismmetoden
(marknadsvarde per kvadraimeter) [
beaktande,

Det &r | Svenge praxs aft sdlla kommersigla
fastigheter genom bologstransakiioner. Denna
praxis dikterar darfor grunden far
marknadsvardet,

| handelke av en fastighetstransakfion ar
koparen skyldig aoff befala sidmpelskaft (for
ndrvarande 4,25 %) och eventuell reavinstskatt.

ESMA 130 [vi) krdver att CBRE kommenterar
vardena [ den senaste offentliga
arsredovisningen fran  Backaoheden per 31
december 2022 j[Gmfdrt med de presenterade
vardena i denna rapport.

Skillnaden i vaérdebeddmningen bestar av ett
antal faktorer nagra listade nedan men detta
inte uteslufande dessa:

B MNya signerade féddéngda hyresavial med tva

CBRE
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Varderare

Oberoende

Upplysningar

hyresgaster som Skar den utgdende hyran
ndr dessa trader i kraft

B Higre beddmde hyresgdstanpassningar for
vakanta lckaler.

B Investerarmarknaden beddms nagot
svagare vilket har féranlett en justering uppat
av direktavkastningskraven

Varderingschjekien har varderats av varderare
som har erforderlig kompetens for uppdraget |
enlighet med RICS Valuation — Global 3tandards
(2022).

De fotala intdkterna fran uppdragsgivaren (och
andra bolag inom samma  féretagsgrupp).
inklusive arvedet for defta uppdrag fill CERE
Sweden AB, understiger 50 % av de totala
infGkterna f&r CBRE Sweden AB. Det forvanias
inte att denna situation kommer att forandras
under resterande del av rikenskapsaret 2023, Vi
bekraftar att vi inte har nagra iniressen |
Backaheden eller fastigheterna.

Det arvode som CBRE erhdller fér att ufféra
denna vardering ar ett férutbest@mt belopp och
g) kopplat fill fastighetens marknadsvarde.,

Vi kénner inte til nagon infressekonflkt |
samband med ufférandet av detta uppdrag
och Backaheden har bekraftat for oss att inte

heller de anser att en infressekonfliki féreligger.

| enlighet med “Red Book" ger vi fdljande
upplysningar:

CBRE har genomfért véarderingsuppdrag &t
Backaheden sedan 31 december 2021 for
bokféringséindamdal.

Den huvudsakligo undertecknaren av denna
rapport har infe underecknat varderingar fér
Backaheden och far finansiella
rapporterings@ndamal  tidigare men andra
personer inom CBRE har.

CBRE
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Ansvar

Vardeutidtandets
anviandande

I enighet med Eurcpeiska kommissionens
férordning (EG) Nr. B07/2004 implementering av
Prospekidirekfivef, ar vi  ansvarga  for
informationen | denna vdrderingsrapport och
accepterar ansvaret f&r informationen | denna
rapport och bekréftar att sa vitt vi kénner il
lefter att ha wvidtagt alla  nmliga
farsiktighetsatgarder fér aft sdkerstilla att sa ar
fallet) ar uppgifterna | denna vardenngsrapport
dverensstdmmande med fakla och aft
ingenting ar uteldmnat som skulle  kunna

paverka dess innebdrd. Denna
vardenngsrapport uppfyller punkfema 128-130 |
ESMA uppdateringen av CESR's

rekommendafioner fér den konsekvenia
implementerngen av Europeiska kommissionens
férordning (EG) Nr. 807/2004 implementering av
Prospektdirektivet. (sorm  nu  gdller  fér
prospekifdrordningen) och Eurcpeiska
kommissionens delegerade  {drordning  (EU)
2019/980.

Med undantag av skyldigheter uppkomna
under ovan namnda Forordning [EG) Mo,
80%/2004, accepterar vi inga skyldigheter och
tar inget ansvar fér fédust som dsamkats som ett
resultat av eller uppstatt pd grund av denna
vardenngsrapport, viket enbart ges i syffe aft
fdlja av Prospekiférordningen.

Varderingar och rapporter frdn CBRE ar strikt
konfidenfiella och enbart avsedda for den part
som de riktar sig fill f&r det sarskilda éndamal
som de avser och inget ansvar av nagot slag
accepteras gentemot tredje part fér hela eller
del av deras innehall 5a som anges i "Ansvar”
ovan.

Ingen filit kan laggas fill innshallet | denna
virderingsrapport av ndgon part fér annat
andamal dn i samband med varderingens syfte.
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Publicering Yarken hela eller delor av denno ropport  eller
hanvisning fill denna, kan ingd i offeniliga dokument,
offentlig farklaring, eller offentliggdras pd annat sétt
eller muntligen lamnas 1ill tredje port vtan eft skrifiligh
godkéinnande av CBRE gillonde form och sommanhang
for publicering eller utlamnande.

Fare denna varderingsrapport, eller nédgon del av
rapporten, beskrivs muntligt/skriftligt till tredje part,
méste CBRE  skrifiligen godkénno formen  och
sammanhanget fér publicering eller uilamnande. S&dan
publicering eller vilamnande kommer inte filldtas om
den infe
forutséttningar som anges | denno Varderingsrapport.

, i forekommande  fall  innehdller  de
Far oft tydligg&ro, sfdona godkénnanden  kréwvs
oberoende om CBRE anges med namn eller huruvida
innehéllet 1 denno ropport kembineras med andro
rapporter.

MAgon reproduktion av, eller referens fill, den hir
rapporien kommer inte aff bevilas om denna infe
innehéller tillrackliga referenser {ill eventuella avsteg
frdn  Royal  Institute of Charted  Surveyors

virderingsstondard eller villkoren far
virdebeddmningen, vilke specificeros i den  har
rapporten.
Med vanlig halsning, Med vanlig halzning,
I
\ 1/
e
Daniel Holmlkvist Alexander Vintermist
Av Samhallsbyggarna avktoriserad varderare Av Samhallsbyggama avkionserad varderare
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Far och p& uppdrag av CBRE Sweden AB Far och p& uppdrag av CBRE Sweden AB

CBRE
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10

UPPDRAGETS OMFATINING &
INFORMATIONSKALLOR

Informationskallor Wi har utfart uppdraget baserat pd information
tilhandahdllen av Backaheden vika vi har
antagit vara komekta och heltackande.

vi  har erhdlit féljande information  fran
uppdragsgivaren:
s Hyresgdstlista daterad 2023-06-30 inkl.

nysignerade avtal som frader i kraft 2023
eller 2024,

+ Dnftskostnader daterad 2023-06-30
innehdallande budget fér 2023

s Capex budget for
hyresgdstanpassningar

Wi har efterfrdgat men g erhdlit féljande
information fr&n uppdragsgivaren:

s Legal och feknisk DD

¢ Ifyld mall rdrande teknik efc per
fastighet/byggnad (CBRE forser kunden
med mallen)

Fastigheterna war rapport innehdller en kort sammanstalining
dver den fasfighet som legat fil gund f&r
varderingen, se bilaga B.

Besikining | enlighet med uppdragsbrevet har fastigheten
besikfigats av CBRE. Fastigheten besikfigades
internt den 10 juli 2023.

Areor CERE har &) matt upp varderingsobjekfet utan
faritat  sig pd& de areauppgifter  som
tilhandahallits av Backaheden och dess
radgivare. Samtliga areor som omnémns |
denna rapport dr gpproximativa.

Miljgfragor Ingen kontroll har uifdrts av  historisk  eller
nuvarande anvandning av vardenngsobjekiet
eller intiliggande fasfigheter, | syfte aft
uppticka miléskador. | denna rapport har
antagits att det inte existerar nagra miljéskador.

CBRE
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Installationer

Tekniskt skick

Planférhallanden

Lagfart,
upplatelseform och
nyttjanderatter

11

CBRE har inte uffért ndgon undersdkning i
historisk  eller  nufida  anvandning  av
fastigheterna, inte heller fér infiliggande mark i
syfte att faststdlla risken f&r fel och har darfér
antagit aft fastigheterna &r fria fran fel.

CEBRE &r inférstddda med att alla huvudsakliga
installafioner, s& som VA, el etc, finns inom
fastigheferna. Inga av dessa installafioner har
testats av oss.

CEBRE har inte utfort byggnadsundersékningar,
testat installationer, gjort egna
markundersdkningar, undersdkt byggnadsdelar
av 8, delar som tdcktes, cexponsrade eller
oatkomliga  delar,  eller  l&fit uiféra
undersdkningar fér att fa reda p& om skadliga
gller fariga material eller tekniker har anvants,
eller finns i ndgon del av varderngsobjektet.
MNagon férstéikran om att fastigheten &r fri fran fel
kan darfér infe ges.

CBRE har féritat pa utdrag fran FDS och antagit
att fastigheten stGmmer dverens med gdllande
stads- och/eller detaljplan.

Uppagifter avseende lagfart, upplatelseform och
nytfjanderétter har erhaliits. Generellt sett har vi
varken gatt igenom eller haft tillgang il alla
servitut, nytijanderdtter eller annan liknande
dokumentation. | de fall dér uppgifter fran
servitut, nytjanderatter eller andra dokument
namns ska det ses som var tolkning av dessa
dokumeni. Def bdr dock befonas aft ansvaret
for tolkningen av dessa dokument (inklusive
relevanta servitut, hyresavtal och  bygglov)
ligger hos lasarens jundiska radgivare.

MNagon kreditupplysning i syfte att underséka
hyresgasternas  finansiella stdllning har  inte
gjorts. Om hyresgdstens finansiella situation vant
alméant kand har CBRE tagit hansyn fill detia |
vardebeddmningen.
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VARDERINGSANTAGANDEN

Infroduktion Eft antagande ar enligt bilaga 3 | "Red Book”
definierat som: "en fdrufsdtining som antas vara
sann” ["ett anfagande”).

Antaganden ar fakta eller villkor som paverkar
varderngen. Anfaganden gdrs ndr det &r imligt
fér vérderaren att godia aft ndgot &r sant utan
behov av sarskild utredning.

Backaheden och CBRE bekriftar att vara
antaganden ar komekta sa vitt Backaheden
och CBRE dr medvefna om. | hdndeke av att
nagot av dessa antaganden visar sig vara
inkorekt bdr vardenngarna gfras om. De
huvudsakliga antaganden som har gjorts ar
angivna | denna Varderingsrapport.

Fér att tydliggéra, gjorda antaganden péverkar
inte dverensstGmmelsen med definifionen av
marknadsvarde enligt "Red Book™.

Fair Value Vare virdernng har  genomfdrs  enligh
definitionen av “Fair Value”, viket definieras
SOm:

Fair Value ar det prs som skulle erhallas fér att
s@lja en fillgang eller betalas f&r att dverféra en
skuld i en ordnad fransakfion  mellan
marknadsaktdrer vid varderingsdagen.

Det uppskattade priset fér viket en tillgang eller
skuld skulle uppnds pd varderingsdagen mellan
en vilig k&pare och en vilig sdlare | en
transakiion pd armiléngds avstand efter komrekt
marknadsfénng och d&r parterna var och en
hade agerat kunnigt, férsikligt och utan tvéng.”

"Rair Walue" | redovisningssyffe  enligt
Internaticnal  Financial Reporting  Standards
(FRS)  mofsvarar  "Marknadsvarde”,  som

defineras som:

Det pris som sannoliki skulle betalas/erhdllas fér
vardenngsobjektet vid vardetidpunkfen mellan
en vilig kdpare och en vilig sdljagre utan
partsrelationer effer ordentlig marknadsfnng
och d& bada parter vart valundemattade,
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Beskattning,
kostnader och
realiseringskostnader

Moms

Bruttohyra

Fastigheterna

Miljcfragor

13

agerat rationellt och utan tvang.

Warderingen representerar den siffra som skulle
aterfinnas i el hypotefiskt kdpskontrakt pd
varderingsdagen. | varderngen har  ingen
hansyn tagits fill evenfuslla
fransaktionskostnader eller skatter som kan
uppkomma vid avytinng. Férvarvskostnader har
g beaktafs | varderingen. Vardena &r angivna
utan avdrag for sidmpelskait.

Ingen hansyn har tagits fill infernhyreskontrakt
eller internavtal, inte heller inteckningar,
skuldebrav och liknande avgifter.

Bidrag fran stat och Europeiska Gemenskapen
har inte beaktats.

| warderingen har ingen hdnsyn tagits il
eventuella fransakfionskostnader eller skatter
som kan uppkomma vid avytting.

Varderingen reflekierar inte kdparens
lagstadgade- och andra normala
forvarvskostnader.

Wi har infe blivit underdftade om huruvida
fastigheterna &r féremal fér moms.

Alla ekonomiska siffrer | denna ropport ar
exklusive moms.

Utgéende bruttohyror | denna rapport &r den
hyra som betalas enligh  hyreskontraktet.
Utgdende bruttohyror omfattar  ocksd, i
férekommande fall, omsdttningsbaserade hyror
och hyrestillagg.

| de fall det vant lampligt har bufiks- och
showroomfronter betfraktats som en del av
byggnaden. Byggnadsfilbehdr sdsom  hissar,
rullfrappor, cenfralv@rme och andra normala
installationer har behandlats som en del av
byggnaden och ingari viirdenngarna.

| avsaknad av uppgfter om motsatsen har
féljande antagits:
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Energideklarationer

Tekniskt skick

Lagfart,
upplatelseform och
nyttjanderatter

14

(@) varderingsobjekiet belastas  inte  awv
miljgskuld och paverkas inte betydligt av
exisierande eller kommande miljSlagstifining;

[b) somtligo akfiviteter som ulférs  pa
varderingsobjekiet och regleras i
milj&lagstifining finns det erfordediga tillstand
for, utgivna av komrekt myndighet.

Wi har antagit att def finns en energideklaration
for fasfigheten | enlighet med lagen om
energideklarafion.

| avsgknad av uppgififer om meofsafsen har
foljande antagits:

(a] det finns inga onormala markférhdallanden
eller fornldmningar som markant kan paverka
nuvarande eller framfida anvandning, projekt
eller varde av vardenngsobjektet;

(b] wéarderingsobjektet ar fi  frdn  rota,
insekisangrepp samt strukturella eller latenta fel;

(c] inga idag kanda skadliga eler fardiga
materal, eller ifrdgasatta tekniker, inklusive men
inte begrinsat fill kompositpaneler, har anviants
vid byggnationen, rencveringar eller
tillbyggnationer av vardenngsobjektet, och

(d} installafionema,  inklusive  fillhdrande
kontrollanordningar och  programvaror  ar i
funktionsdugligt skick och felfria.

Om inget annat framgdar av rapporten, och i
avsaknad av uppgifter om motsatsen, har
foljande antagits:

@) wvérderingsobjektet atnjuter en  lamplig
upplatelseform som gdr aft marknadsféra och
&r fri fran belastningar och begréinsande: villkor,

(b} alla byggnader har uppiérts | enlighet med

byggnadslov och atnjuter permanent bygglov
eller erforderliga lov fér nuvarande anvandning;

[c) vérderingsobjektet paverkas inte i ndgon
hagre grad av detaljplane- eller vagfdslag;

(d} samtliga byggnader uppfyller relevanta lag-
och lokala myndighetskrav, inklusive byggnad.
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brand-, halso- och sdkerhetsbestmmelsern

(2] endast mindre eller oviisentliga kostnader
kan bl akfuella om  fordndnngar  eller
medifieringar &r nédvandiga for aft nytijarna av
vare vardenngsobjekt ska fola  relevant
lagstifining om handikappanpassning.

[(fl det finns inga f&r&ndringar uifdrd av
hyresgdst som visentigt kommer aft pdverka
den hyra som kan uppnds efter omfdrhandling
eller hyreskontraktets utgang;

[g] hyresgdsterna kemmer aft uppfylla de
skyldigheter de &tagit sig under nuvarande
hyreskonfrakt;

[h) def finns inga resirkfioner eller andra
inskrénkning i hyresavtalen som paverkar vardet
negativt;

[i} i férekommande fall, fillstand att dverdata
varderingsobjektet kommer infe aff forvagras
av hyresvarden/fastighetsagaren, och

(i} ala lokaler som ar outhyrda eller uthyrda fill
forvaliningen blir vid en hypotefisk forsdljning
fillgangliga f&r uthyming.

CBRE
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VARDERINGSPARAMETRAR

Beddmningen av Fair Value baoseras pd
framtida kassafléden, som aterspeglar normala
marknadsférvantningar med hansyn fill fidigare
siffror  frGn  fastigheten  &ller  jamférbara
transaktioner.  Varderingsparameframma  har
beddmis av CBRE med bdsta beddmning
baserat pa informationen frén
Uppdragsgivaren.

Tekniskt skick

Enligt uppgift fran fastighets&garen  wvarms
fastigheterna generellt upp genom fiGmvarme.
CBRE har inte erhalit ndgon information om
varderingsobjektet har cerifierats enligt ndgon
milj&klassning. CBRE har inte erhdlit nagra
dokument med beddmningar av framtida
fysiska msker for fasfigheten eler relevania
tredjeparts rapporter om hallbarhet,
koldioxidredukfion eller oft def skulle finnas
nagra "Gréna” hyresavtal i fastigheten,

ESG

F&r denna virdering och pd grundval av CEREs

Adminisirations- erfarenhet och analys av kostnader for lknande

kostnader verksamheter har administrationskostnader om
5 sek per kvm tillampats.
Drift och De ariga kostnadema per kvadrafmeter som

antagits f&r denna vardering ar genomsnitiliga
siffror fér den berdrda fypanvandningen och
beddmdes p& grundval av erfarenheter fran
CBRE-analys av kostnader for [lknande
byggnader frdn firedje part och fakliska
kostnader erhdlina fran fastighetséigaren. De tar
hansyn fill nédvéindiga kostnader fér langsiktig
drft och underhdll av fastigheterna. De drift-
och underhdliskostnader som  till&mpats
varderingsn dr 141 sek per kvm.

underhadllskostnader

Fondering fill planerat For denna vardering och pa grundval av CEREs
underhall erfarenhet och analys av kostnader fér liknande
verksamheter har kostnader for fondering il
planerat underhall om 30 sek per kvm till&dmpats
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Inflation

Kalkylrénta

17

Kassaflddesmetoden som fillampats inkluderar
en inflation om 4,0% for 2023 och 2,0% under
resterande kassaflddesperioden. Bed&mningen
grundas pd prognoser fran Konjunkiurinstitutet
[daterade 2023-03-29), Riksbankens
inflationsmal samt marknadsobservationer

Kalkylréintan héreds frén
direktavkastningskravet  som  uppnatis i
trarsaktioner med liknande f{astigheter som
observerats av CBRE och aterspeglar marknads-
situationen saval som
avkastningsfdrvdntningarna fir en  potentiell
investerare. Det inkluderar antaganden om
hyrestillvaxt  imphcit. Kalkylrdntan, SOM
uttryckligen  aterspeglar  hyrestillvéden i
kassaflddena, hamar fran
direktavkastningskravet plus den genomsnittliga
hyrestilbv&xden.

Kalkylrantan och direktavkastningskravet
justeras individuellt f&r wvarje fastighet som
varderas utefter féljande kritener:

s kvdlitet pa laget

s efterfrdgan  och wvérden pd& den
relevanta lokala fastighetsmarknaden

+ utsikterna fér den lokala marknaden
s uiveckling av hyror och priser

¢ den nuvarande uthyrningssifuationen |
fasfigheten

» tilgangens ant, storlek och skick

« yiterdigare riskjustenngar

Direktavkastningskravet  anvands  for  aft

berakna nettohyresintdkierna efter
kassaflddesperioden  'Restvarde”). Denna
neftointakt innefatiar de antagna
hyresint@kferna vid den fiden minus de icke
vidarefakiurenngskbara kostnadema och
vakansen.

De resulterande nuvardena konfrollerades mot
var CBRE-transakfionsdatabas samt officiella
daotabaser f&r fransaktioner. Om resultaten av
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vara DCF-berdkningar i sarskilt fall visade sig inte
aterspegla "Fair value” f&r en enskild byggnad.
Justerades berdkningen med hjdlp av en
férandring i diskonternngsrantan och
kapitaliseringsgraden med hjdlp av expert och
erfaren bed&mning.

Hyror Hyresutveckiingen har langsiktigt bedémis folja
inflationen.

Langsiktig vakans Vi har antagit | varderngen den strukturella
vakansgraden till 3,0%.

Transakfionskostnader | Sverige ar det praxs aoff sdlja kommemiella
fastigheter genom aft sdlja alla akfier |
féretaget som ager filgéngen. Det ar ocksa
vanlig praxs bland svenska vardenngar att
rapportera  vardet utan aft ta hansyn il
siljarens eller k&parens kostnader,
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Bilaga: Samanstalining Vardenngsobjekt
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Kapitalisering, skuldsattning och annan

finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pG koncernnivd per den 30 juni 2023.
Bokslutsrapport Q2 2023 samt drsredovisning 2022 finns att tillgd pd Bolagets hemsida samt via infogade ldnkar.
Siffrorna har hdmtats frdn Bolagets interna bokféring som ligger till grund fér bokslutet och har éversiktligt
granskats av Bolagets revisor enligt standard ISRE 24:10. Se avsnittet “Legala frdgor och dgarférhéllanden” fér

ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier.

Eget kapital och skuldsattning

| tabellerna nedan redovisas Bolagets kapitalstruktur och réantebarande nettoskuldsattning per den 30 juni 2023.

Koncernen per den 30 juni 2023* TSEK
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga
skulder) 30143
For vilka garanti stallts 0
Mot annan sdkerhet 0
Utan sakerhet 30143
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av |angfristiga
skulder) 488928
Garanterade 0
Med sdkerhet 459 000**
Utan garanti/ utan sakerhet 29928
Eget kapital 383 534
Aktiekapital 3210
Ovrigt tillskjutet kapital 380324
Ovriga reserver 0
Totalt 383534

*Informationen i tabellen &r inte reviderad och &r oversiktligt granskad av Bolagets revisor

** Sdkerhet avser pant i Fastigheten.

Koncernen per den 30 juni 2023* TSEK

A. | Kassa och bank 30357
B. Andra likvida medel 0
C. Ovriga finansiella tillgdngar 0
D. | Likviditet (A+B+C) 30 357
E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den

kortfristiga andelen av Idngfristiga finansiella skulder) 0
F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder
G. | Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F)
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H. | Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G-D) -30 357
I Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och

skuldinstrument) 459 000
J Skuldinstrument
K Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder
L. Langfristig finansiell skuldsattning (1+J+K) 459 000
M. | Total finansiell skuldsattning (H + L) 428 643

*Informationen i tabellen &r inte reviderad och &r oversiktligt granskad av Bolagets revisor

Indirekt skuldsattning och eventualforpliktelser
Per den 30 juni 2023 fanns inga eventualforpliktelser och ingen indirekt skuldsattning.

Rorelsekapitalutlatande

Det &r Bolagets bedémning att det befintliga rorelsekapitalet (exklusive nettolikviden fran Foretradesemissionen)
inte ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den kommande tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital
avses Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra sina betalningsataganden néar dessa forfaller
till betalning.

Per den 30 juni 2023 uppgick Bolagets likvida medel till cirka 30,4 MSEK. Investeringskostnaden for forvarv av
Fastighetsportfoljen uppgar till cirka 147 MSEK. Bolaget bedomer, med beaktande av Bolagets befintliga
kassafloden, att Bolaget har ett sammanlagt rorelsekapitalunderskott om cirka 116,6 MSEK fér den kommande
tolvmanadersperioden, vilket berdknas uppsta i samband med forvarvet under kvartal 3, 2023.

| samband med Foretradesemissionen har Bolaget erhallit teckningsforbindelse om 33,2 MSEK, motsvarande 29,9
procent av Foretradesemissionen, och garantiataganden om 77,8 MSEK, motsvarande 70,1 procent av
Foretradesemissionen. Foretrddesemissionen omfattas sadledes i sin helhet av teckningsférbindelse och
garantiataganden. Teckningsforbindelsen och garantidtaganden &r inte sdkerstidllda genom bankgaranti,
sparrmedel, pantsdttning eller liknande arrangemang. Om Foretradesemissionen, trots utstallda
teckningsforbindelser och ingangna garantidtaganden, inte tecknas i tillracklig utstrackning kan Bolaget komma att
tvingas soka alternativa finansieringsmajligheter sasom ytterligare kapitalanskaffning eller lanefinansiering. | det
fall Bolaget inte lyckas inbringa kapital i tillrdcklig utstrackning kommer Bolaget bedriva verksamheten i mer
aterhallsam takt till dess ytterligare kapital kan anskaffas, och Saljaren av Fastighetsportféljen kan ha ratt att hava
de avtal som det inte finns tillrdcklig finansiering for och kréva skadestand.

Investeringar sedan den 31 december 2022

Bolaget har paborjat installationen av en solcellanlaggning pa fastighetens tak inklusive renovering av cirka 5 800
kvm yttertak dar ny PVC-duk har lagts. Solcellsanlaggningen kommer téacka cirka 17 procent av fastighetens arliga
elbehov. Investeringen bekostas i sin helhet av Bolaget.

Pagaende investeringar och ataganden om framtida investeringar

Bolaget avser att forvarva Fastighetsportfoljen till ett dverenskommet fastighetsvarde om 150 MSEK (14 688
kr/kvm) fore avdrag for latent skatt. Avdraget for latent skatt uppgar till cirka 3 MSEK, vilket medfér en total
investeringskostnad om 147 MSEK héanforligt till forvarvet av Fastighetsportfoljen exklusive samtliga transaktions-
och emissionsrelaterade kostnader. Forvarvet kommer dels finansieras via kapital fran Féretradesemissionen, dels
via Bankskuld.

60



Bolaget har erhallit finansiering fran en svensk bank om 60 MSEK, vilket motsvarar en beldningsgrad om 40 procent.
Bolaget avser att inga laneavtalet med en femarig kapitalbindning samt en rérlig 3 manaders ranta som foljer 3M
Stibor. Den totala rantekostnaden per tilltradesdagen bedoms uppga till 6,1 procent givet de marknadsrantor som
var radande den 27 juni 2023, den slutliga réntan kommer att faststallas pa tilltradesdagen, vilken beréknas infalla
den 31 augusti 2023. Utover ranta kommer Bolaget dven att betala en arlig amortering om 2 procent. En
forutsattning for lanet ar att Bolagets storsta aktiedgare Stenhus Fastigheter i Norden AB ska vara huvudagare i
Bolaget.

Fastigheterna som ingar i Fastighetsportfoljen ar Skovde Macken 2, Varberg Drénaren 1, Getinge-Brogard 2:16 och
Enkoping Hagalund 1:27. Fastighetsportfoljen omfattar cirka 10 217 kvm uthyrbar area. Fastigheterna ar belagna,
enligt Bolaget i strategiska motorvagsnara lagen i Varberg, Getinge, Skovde och Enkdping. Hyresintdkterna och
driftnettot i Fastighetsportféljen uppgar pa arsbasis till cirka 11,6 MSEK, respektive 11,3 MSEK, vilket motsvarar 1
135 kr/kvm respektive 1 105 kr/kvm. Den genomsnittliga initiala direktavkastningen pa Fastighetsportfoljen
beddms uppga till cirka 7,5 procent.

Fastigheten Skévde Macken 2 innefattar en uthyrningsbar area om 1 890 kvm och férhyrs av hyresgdsten Bilcity
Cartrade West AB via tv4 triple net?® utformade hyresavtal som léper fram till 2027-06-30, med en arlig hyresintékt
motsvarande cirka 1 698 tkr, vilket motsvarar cirka 899 kr/kvm.

Resterande tre fastigheter innefattar en uthyrningsbar area om cirka 8 327 kvm och transaktionen kommer att
struktureras som en sale and leaseback-affar dar bolag inom Saljarens koncern kommer att tilltrada tioariga triple
net hyresavtal for respektive fastighet, vilka ingas pa tilltradesdagen. Inom fastigheten Dronaren 1 kommer det
aven att finnas ett befintligt hyresavtal med Dekra Automotive AB motsvarande 5 procent av fastighetens totala
hyresintakt och cirka en procent av Fastighetsportfoljens totala hyresintdkter. De totala hyresintakterna fér dessa
tre fastigheter uppgar till cirka 9 891 tkr, vilket motsvarar cirka 1,186 kr/kvm.

Motpart i hyresavtalen hanférliga till Hedin Group kommer att vara Hedin M&lIndal Bil AB avseende fastigheterna
Dronaren 1 och Hagalund 1:27, Hedin Recycled Halmstad AB (med en moderbolagsgaranti fér samtliga forpliktelser
i hyresavtalet utstalld av Hedin Mobility Group AB (publ) avseende fastigheten Getinge-Brogard 2:16. Samtliga
storre hyresavtal i Fastighetsporfoljen ar av sa kallad triple net karaktar dar drift och underhallskostnader belastar
respektive hyresgdst. Samtliga hyresavtal ar 100 procent indexerade med svenskt konsumentprisindex.

Utover Transaktionen har Bolaget tecknat tva nya hyresavtal med Erikshjalpen respektive Securitas som kommer
att trada i kraft efter att hyresgastanpassningar har utforts. Erikshjalpens hyresavtal ar femarigt och avser 2 595
kvm som ska ytskiktsrenoveras samt energieffektiviseras genom att befintlig belysning konverteras till LED.
Securitas avtal ar trearigt och avser 112 kvm kontorslokaler vilka ska totalrenoveras innan tilltrade av det nya
avtalet.

Betydande férandringar sedan den 30 juni 2023
Utéver vad som framgar nedan har inga betydande férandringar i Bolagets finansiella stallning eller resultat skett
sedan den 30 juni 2023.

Bolaget har den 31 juli 2023 ingatt en avsiktsférklaring med Tuve Projektutveckling AB som ger Bolaget ensamratt
att forhandla kring ett eventuellt férvarv avseende samtliga aktier i TBP 3 AB och indirekt fastigheten Varberg
Sparrhornet 3. Fastigheten ar obebyggd och Bolaget har for avsikt att, indirekt genom TBP 3 AB uppfdra en
Mercedes-anlaggning for upplatelse till Hedin Helsingborg Bil Aktiebolag. Avsiktsforklaring ar inte pa nagot satt
bindande och Bolaget har inga skyldigheter att forvarva fastigheten. Ett eventuellt forvarv forutsatter till exempel
att Bolaget sadkerstaller finansiering innan ett bindande Overlatelseavtal ingas. Under forutsattning att Bolaget
kommer 6verens med Tuve Projektutveckling AB ska aktierna i TBP 3 AB Gverlatas till Bolaget enligt villkor som
slutligen bestams i ett Gverlatelseavtal. Den potentiella investeringen for att forvarva fastigheten bedéms uppga

23| ett triple net hyresavtal ansvarar hyresgasten for att betala tre typer av kostnader utéver hyran: Nettokostnader, Nettoutgifter for
underhall och Nettoutgifter for kapitalférbattringar

61



till cirka 95 MSEK och den arliga direktavkastningen férvantas uppga till cirka 7,0 procent.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Bolagets intdkter, som primart harstammar fran hyresinbetalningar, har Over aret varit stabila och samtliga
hyresgéaster betalar hyra i enlighet med kontrakterade hyresavtal och Bolaget ser inga tendenser pa att detta
kommer att forandras under 2023. Hyresintakterna har 6kat under 2023 hanforligt till att tva nya hyresavtal har
tecknats med Erikshjalpen och Securitas.

Avseende fastighetsrelaterade kostnader har dessa 6kat jamfort med utgangen av rakenskapsaret 2022 vilket
forklaras av ett storre renoveringsprojekt av taket pa Fastigheten, se mer information under ”investeringar sedan
den 31 december 2022”. Bolaget bedéms vara skyddat mot 6kade el-, varme- och vattenkostnader hanforligt till
en okad inflation da hyresgasterna inom fastigheten star for denna typ av kostnader. Utover detta bedéms
bolagsspecifika kostnader att f6lja inflationen under verksamhetsaret.

Bolagets rantekostnader ar pa samma niva som vid utgangen av rdkenskapsaret 2022 hanforligt till att Bolagets
enda rantebarande lan ar I6per med en fast ranta fram till den 16 december 2025.

| 6vrigt bedoms Bolaget samt hela den svenska fastighetssektorn paverkas av en rad makroekonomiska trender
sa som att centralbanker kommunicerar fortsatta rantehdjningar och kvantitativa atstramningar, vilket medfor
stigande marknadsrantor och kreditatstramningar fran banker som féljd. Dessa faktorer medfor betydligt hogre
finansieringskostnader an tidigare, vilket bedoms paverka tillgangspriser sasom fastigheter negativt genom att
marknadens avkastningskrav for fastigheter bedéms justeras uppat. Bolaget har paverkats av ovan namnda
trender genom att avkastningskravet i varderingen av Fastigheten har justerats uppat vilket har resulterat i att
fastighetsvardet har justerats ned fran 837 MSEK (2022-12-31) till 824 MSEK (2023-06-30), vilket motsvarar cirka
1,5 procent. Bolagets réantekostnader har ej paverkats av ovan tack vare att de rantebadrande skulderna ar sékrade
fram till 2025-12-16.

Utéver vad som ndmns ovan kanner Bolaget inte till nagra trender inom produktion, forsaljning, lager, kostnader
och forséljningspriser under perioden fran utgangen av det senaste rdkenskapsaret fram till datumet for
Prospektet. Bolaget kdnner inte till nagra trender, osakerhetsfaktorer, krav, ataganden eller handelser som med
rimlig sannolikhet kommer att fa en vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter for innevarande rakenskapsar.
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Styrelse och ledande befattningshavare

Styrelse

Enligt Backahedens bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst fyra styrelseledamoter utan
suppleanter. Bolagets styrelse bestar for narvarande av fyra styrelseledamaoter utan suppleanter.
Styrelseledamdterna ar valda for tiden intill ndsta arsstamma.

Namn Befattning Ledamot sedan  Oberoende Aktier (per den 30 juni 2023)
Tomas Georgiadis Styrelseordférande 2021 Nej* 960 661 indirekt genom bolag
Christer Sundin Styrelseledamot 2022 Ja -

Daniel Hofmann Styrelseledamot 2022 Ja -

Erik Borgblad Styrelseledamot 2023 Nej* 4 000 aktier privat

* Ej oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Tomas Georgiadis
Styrelseordférande sedan 2021

Fodd: 1976.
Utbildning: Civilingenjor, Linkdpings tekniska hégskola.

Ovriga nuvarande befattningar: Vice VD och CFO i Sterner Stenhus Holding AB och CFO i Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ). Styrelseledamot i Nischer Properties AB och Fasadgruppen AB (publ). Styrelseordférande i Krona
Public Real Estate AB, Hyrex AB, MaxFastigheter i Sverige AB, Randviken Fastigheter AB (publ) och ISOLVE AB.
Styrelseledamot i Hyrex Holding AB, J.S. Logistikfastigheter AB, Quantum Invest AB, HSTR Hus av Tra AB, J.S.
Logistikfastigheter AB, Hellenic NeoClassics AB, Verfast AB, Bright Point Invest AB, JS Utveckling AB, Lastaren
Utveckling AB, Lastaren K1 AB, Lastaren K2 AB, Ersmark Holding 2 AB, Ersmark Holding 1 AB och i samtliga
dotterbolag till Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ). Styrelseledamot och VD i Sygma Group AB.
Styrelsesuppleant i A-P Group AB,

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordférande i Hyrex Industri AB och Alugo Aktiebolag.
Styrelseledamot i Rotniva AB, Sterner Stenhus Fasad AB, A-P Group AB, A-P Tech AB och Delta Invest AB.

Innehav: 960 661 aktier indirekt genom Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) dar Tomas Georgiadis dger 30
procent genom Sterner Stenhus Holding AB.

Christer Sundin
Styrelseledamot sedan 2022

Fodd: 1949

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Elvida i Skandinavien AB, Kraftkonsult Fastigheter AB
Kraftkonsult i Skandinavien AB, Kraftkonsult Systems i Skandinavien AB och Lignus Housing AB. Styrelseledamot
i Krona Public Real Estate AB, Colabit Sweden AB, Bjornrike Syd Utvecklings AB, Bjornrike Syd Holding AB,
Bjornrike Syd Hotellfastighets AB, Bjornrike Syd Lift AB och CL S Invest AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordférande i MaxFastigheter Sverige AB, Colabit Produktion
AB, Colabitoil Fastigheter AB, Norrsundets Hamn AB, Ostersundshem 2 AB. VD och styrelseordférande i SUBO
Konsult AB. VD och styrelseledamot i Ostersundshem Holding AB, Ostersundshem 4 AB och Ostersundshem 5
AB.

Innehav: 0 aktier.
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Daniel Hofmann

Styrelseledamot sedan 2022.

Fodd: 1976

Utbildning: MBA, Handelshogskolan i Stockholm och civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Partner, Stockholm Corporate Finance AB. Styrelseledamot och
styrelseordférande i Corpbox AB och Marenbox AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i Grovallen AB.

Innehav: 0 aktier.

Erik Borgblad
Styrelseledamot sedan 2023.

Fodd: 1981
Utbildning: Jur. kand. Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Advokat och partner pa Born Advokater. Styrelseledamot i Stenhus Fastigheter
i Norden AB (publ), Krona Public Real Estate AB, DALBGROB AB, Otingo Invest AB, Varakani Invest AB, Varakani
AB. Styrelseordforande i Nischer Properties AB och Triad Fastigheter AB. Styrelsesuppleant i PK Advokat AB,
JLEB Invest AB, Trylon AB, ALT 945 Invest AB, Alt 946 Invest AB, AB TASICO, SF WELL Co AB, ARTEME ART AB,
BM2 Fastighetsutveckling AB och SoBo Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot for Manacor AB, Svenska Kramfabriken AB, Torsplan
Holding AB, Fastighetsbolaget Emilshus AB, Rickomberga Hage. Styrelsesuppleant for Borgblad Juridik AB,
Cellbes Real Estate AB; Consortio Business Center AB, Glenthorne AB, SF Sub Co AB, Fastighets AB Talmaj,
Fastighetsbolaget Wanda och Wanda Holding AB.

Innehav: 4 000 aktier privat.

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag med adress Box 7850, 103 99, Stockholm &r Bolagets revisor sedan den 9 november
2020. Fredric Havrén, auktoriserad revisor och medlem i FAR, dr huvudansvarig revisor sedan den 9 november
2020. Ernst & Young Aktiebolag har varit revisor, och Fredric Havrén har varit huvudansvarig revisor, under hela
den tid som refereras till i den historiska finansiella informationen, och omvaldes till Bolagets revisor pa
arsstamman som holls den 4 april 2023, intill slutet av ndsta arsstamma.
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Ledande befattningshavare

Nedanstdende tabell listar namn, position, anstallningsar och aktieinnehav per den 30 juni 2023, for
Backahedens ledande befattningshavare.

Namn Befattning Anstéllningsar Aktier
Johan Askogh Verkstallande direktor 2020* 0
Ingeborg Magnusson Investerarrelationer 2020** 0
Johan Ahlstrém Teknisk forvaltning 2020* 0
Eva Bjorkman Finansiell forvaltning 2020* 0

* Anstélld pa Pareto Business Management AB
** Anstalld pa Pareto Securities AB

Johan Askogh
Verkstallande direktor

Fodd: 1980
Utbildning: Ekonomi, Stockholms internationella handelsskola.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och ordférande i Origa Care Holding AB. Styrelseledamot i
Backaheden Hede 3:122 Fastighets AB, Preservium Vinkelslipen AB, Preservium Snickarlyan AB, Preservium
Midco AB, PPF Berzelii Invest 1 AB, PPF Berzelii Invest 2 AB. Extern verkstallande direktor i Korsangen Fastighets
AB och Korsangen Midco AB.

Tidigare befattningar (senaste fem ren): Styrelseledamot i LP1 Tingsryd Tingsryd 3:14 KDA AB, LP2 Prestando
1 AB, LP1 Nybro Tallen 58 AB, LPA2 Solsten 1:127 AB, LP2 Larlingen 2 AB, LP1 Tingsryd Tingsryd 3:14 AB, LP1
Lidképing Sdvare 19:12 AB, LP1 Gotene Skriaddaren 1 AB, LP2 Skyttbrink 29 AB, LP1 Orebro Tackjirnet 3 AB,
Motala Kylsk&pet 2 AB, LP2 Revisorn 7 AB, LP1 Jénképing Algskytten 13 AB, LP1 Olofstrém Holje 103:9 AB, LP1
Olofstrém Holje 103:9 KDA AB, LP2 Falevi 2:1 AB, Logistri Portfolio 3 AB, Catena Logistiken 3 AB, Catena
Vrangelsro 5:4 AB, Catena Midco 2 AB, Catena Midco 1 AB, Highland Public Property Midco AB, Highland Public
Property AB, Preservium Property AB, Open Infra Malardalen AB, One Publicus Lagern 4 AB, One Publicus
Fastighets 4 AB, Jonkoping Logistics PropCo AB, Nykoping Logistics PropCo AB och Norrkdping Logistics PropCo
AB.

Styrelseledamot och ordférande i Krona Public Real Estate AB, Origa Care AB (publ).

Styrelseledamot och verkstillande direktér i LP2 Osby 1:32 AB, LP2 Sillé 6 AB, LP2 Akaren 7 AB, Logistri
Portfolio 2 AB, Aarhus Residentials Denmark AB och LP2 Akaren 7 AB.

Verkstallande direktor i Sydsvenska Hem AB (publ).

Innehav: 0 aktier.

Ingeborg Magnusson
Investerarrelationer

Fodd: 1982
Utbildning: Ekonom med magisterexamen samt fil.kand. i rattsvetenskap, Stockholms Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: IR-kontakt pa Bonadsudden Holding AB (publ), Logistri Fastighets AB (publ),
Fleming Properties AB, Krona Public Real Estate AB och Preservium Property AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): IR-kontakt pa Malarasen AB, Bosjo Fastigheter AB (publ), Delarka
Holding AB (publ), Halmslatten Fastighets AB och Sydsvenska Hem AB (publ).

Innehav: 0 aktier.
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Johan Ahlstrom

Teknisk forvaltning

Fodd: 1984

Utbildning: Fastighetsférvaltning, John Ericsson Institutet
Ovriga nuvarande befattningar: Inga.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Inga

Innehav: 0 aktier.

Eva Bjérkman

Finansiell férvaltning

Fodd: 1965

Utbildning: Ekonomi, Stockholms universitet
Ovriga nuvarande befattningar: Inga.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Inga.

Innehav: 0 aktier.
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Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Det foreligger inte nagra familjeband eller andra narstaenderelationer mellan styrelseledaméterna och/eller
ledande befattningshavare. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har nagra privata intressen
som kan std i strid med Bolagets intressen. Som framgar ovan har dock ett flertal styrelseledaméter och ledande
befattningshavare ekonomiska intressen i Backaheden genom aktieinnehav.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem (5) aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som férsatts i konkurs eller likvidation, eller varit foremal
for konkursforvaltning, (i) forbjudits av domstol att ingad som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings-
eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent eller (iv) det finns inga
uppgifter om huruvida reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda yrkessammanslutningar) under
atminstone de fem senaste aren officiellt har bundit en sadan person vid och/eller utfardat paféljder mot en
sadan person for ett brott.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets kontor med adress c/o Pareto
Business Management AB, Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Allman information

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 3 000 000 SEK och hogst 12 000 000 SEK fordelat pa
lagst 3 000 000 och hogst 12 000 000 aktier. Aktiekapitalet i Bolaget uppgar per den 30 juni 2023 till 3 210 000
SEK fordelat pa totalt 3210 000 aktier, vilket dven Overensstimmer med antalet aktier vid slutet av
rakenskapsaret 2022. Varje aktie har ett kvotvarde om 1 SEK. Aktierna i Bolaget ar av samma aktieslag, stamaktie
och ar utfirdade i enlighet med svensk ratt och ar denominerade i SEK. Aktierna ar fullt betalda och fritt
Overlatbara.

Forestaende Foretradesemission kommer, vid full anslutning att medféra att aktiekapitalet i Bolaget 6kar fran
3210 00,00 SEK till 4 891 427 SEK och att antalet aktier 6kar fran 3 210 000 aktier till 4 891 427 aktier genom
nyemission av hogst 1 681 427 aktier.

Utspadning

Foretradesmissionen kommer, vid fullteckning, medfora att antalet aktier i Bolaget 6kar med 1 681 427, fran
3210 000 till 4891 427, vilket motsvarar en 6kning om cirka 52,4 procent. Aktiedgare som inte deltar i
Foretradesemissionen kommer att vidkdannas en utspadningseffekt motsvarande maximalt cirka 34 procent av
antalet aktier och roster. Aktiedgare som inte deltar i Foretradesemissionen kan ha mdjlighet att ekonomiskt
kompensera sig for utspadningseffekten genom att sdlja teckningsratter. Av tabellen nedan framgar
nettotillgangsvardet (eng. net asset value) per aktie fére respektive efter Foéretrddesemissionen baserat pa eget
kapital per den 30 juni 2023 och det hogsta antalet aktier som kan komma att ges ut i Féretradesemissionen.
Teckningskursen i Foretradesemission ar 66 SEK per ny aktie.

Fore Foretradesemissionen (per Efter Foretradesemissionen 1)
den 30 juni 2023)

Eget kapital, TSEK 383534 494 534 3)
Antal aktier 3210000 4891427
Nettotillgangsvarde per aktie, SEK 119,5 101,1

1) Forutsatter att Foretradesemissionen fulltecknas.
2) Avser Bolagets eget kapital per den 30 juni 2023 6kat med emissionslikviden fran Féretradesemissionen fore avdrag for emissionskostnader.

Vissa rattigheter forenade med aktierna
Rostratt

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést pa bolagsstimma och varje aktiedgare har ratt att rosta
for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har de som ager aktier i Bolaget foretradesratt till teckning av sadana vardepapper i forhallande till
det antal aktier i Bolaget som de dger sedan tidigare. Bolagsordningen begransar inte Bolagets mojligheter att, i
enlighet med aktiebolagslagen (2005:551), emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget medfor lika ratt till andel i Bolagets vinst eller till eventuellt 6verskott vid likvidation.
Beslut om utdelning fattas av bolagsstimman. Ratt till utdelning tillkommer den aktiedgare som pa av
bolagsstamman beslutad avstamningsdag for utdelning ar registrerad som innehavare av aktier i Bolaget i den

68



av Euroclear forda aktieboken. Kan aktiedgare inte nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet. Sddan fordran &r foremal for en preskriptionstid om tio ar. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Med forbehall for de begransningar som foljer av bank- eller clearingsystem
i berdrda jurisdiktioner sker utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare med hemvist
i Sverige. Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige ar dock normalt féremal for svensk kupongskatt.

Restriktioner avseende avyttring av aktier i Bolaget

Aktierna i Bolaget ar fritt 6verldtbara. Aktierna ar inte foremal for nagra 6verlatelsebegransningar i Sverige.
Vidare ar aktierna inte foremal for nagra obligatoriska uppkopserbjudanden, inlésenratt eller [6sningsskyldighet.
Inget offentligt uppképserbjudande betrdffande Bolagets aktier har lamnats sedan Bolaget bildades.

Information om uppkopserbjudande och inlésen av minoritetsaktier

Enligt Kollegiet for svensk bolagsstyrnings Takeover-regler for vissa handelsplattformar ska den som inte innehar
nagra aktier eller innehar aktier som representerar mindre an tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett
svenskt aktiebolag vars aktier handlas pa Spotlight Stock Market, och genom férvérv av aktier av bolaget, ensam
eller tillsammans med nagon som ar narstaende, uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget omedelbart offentliggéra hur stort hans eller hennes aktieinnehav i
bolaget ar, och inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i
bolaget (budplikt).

Vid ett offentligt uppkopserbjudande ska en aktiedgare under acceptfristen ta stéllning till erbjudandet. En
aktiedgare har ratt att antingen acceptera eller forkasta erbjudandet. En aktiedgare som har accepterat ett
offentligt uppkdpserbjudande ar som utgdngspunkt bunden av sin accept. En aktiedgare kan dock under vissa
forutsattningar aterkalla sin accept, till exempel om lamnad accept har varit villkorad av uppfyllandet av vissa
villkor. Om en aktiedgare valjer att forkasta, eller inte besvarar, ett offentligt uppkdpserbjudande kan
aktiedgarens aktier bli foremal for tvangsinlosen for det fall den som lamnat erbjudandet uppnar ett innehav
som representerar mer an nio tiondelar av aktierna i aktiebolaget genom erbjudandet. Forfarandet for inlosen
av minoritetsaktiedgarenas aktier regleras ndarmare i aktiebolagslagen (2005:551).

Det har inte férekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden avseende aktierna i Bolaget under innehavande
eller féregaende rakenskapsar och aktierna ar inte féremal for erbjudande som lamnats till féljd av budplikt,
inlosenratt eller [6sningsskyldighet.

Utdelningspolicy

Backahedens utdelningspolicy ar att utdelning till aktiedgarna ska ske vid fyra olika tillfdllen per rékenskapsar.
For rakenskapsaret 2022 uppgick utdelningen till 16 050 000 SEK, vilket motsvarade 5 kronor per aktie.

Belopp i SEK 2022 2021
Utdelning per aktie 5 kronor per aktie| 7,52 kronor per aktie

Agarforhallanden

Av nedanstdende tabell framgar Bolagets storsta aktiedgare per den 30 juni 2023 med darefter kdnda
forandringar fram till dagen for Prospektet. Aktierna i Bolaget ar av samma aktieslag och berattigar till en (1) rost
pa Bolagets bolagsstimma. Savitt Bolaget kanner till finns inget direkt eller indirekt dgande som kan leda till
forandrad kontroll av Bolaget. Savitt Bolaget kdnner till 4r det inte nagon som ensam eller tillsammans med
annan kontrollerar Bolaget direkt eller indirekt.

Agare Antal aktier| Andel av kapital och

roster, %
Stenhus Fastigheter | Norden AB 960 661 29,93%
LGT Bank LTD 120 000 3,74%
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Familjen Kamprads stiftelse 100 000 3,12%
Avanza Pension 81431 2,54%
Goran Nasholm 77 000 2,40%
Bjursund Invest AB 75 000 2,34%
Anders Carlsson 75 000 2,34%
Futur Pension 75 000 2,34%
Invima AB 75 000 2,34%
Kungliga Fysiografiska Sallskapet 75 000 2,34%
Summa tio storsta aktiedgarna 1714 092 53,23%
Ovriga 1 495 908 46,77%
Totalt 3210000 100,00%

Aktiebaserade incitamentsprogram, teckningsoptioner, konvertibler m.m.
Per dagen for Prospektet har Bolaget inte utgivit nagra incitamentsprogram, teckningsoptioner eller konvertibler.

Aktiedgaravtal med mera

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt
inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte heller till nagra avtal eller motsvarande 6verenskommelser
som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Emissionsbemyndigande

Backahedens arsstamma 2023 beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram
till ndsta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission av aktier.
Betalning ska kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning eller eljest forenas med villkor. Det totala
antalet aktier som omfattas av sddana nyemissioner ska rymmas inom aktiekapitalets granser vid var tid gallande
bolagsordning.

Central viardepappersforvaring

Bolagets aktier &r registrerade i ett avstamningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear, den svenska
centrala vardepappersforvararen. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier och kommer inte heller att
utfdrdas for de aktier som emitterats genom Emissionen.
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Bolagsordning

81 Firma
Bolagets firma ar Backahedens Fastighets AB (publ). Bolaget ar publikt (publ).

§2 Styrelsens site
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

§3 Verksamhet
Bolaget ska forvalta fast och 16s egendom eller forvalta bolag som direkt eller indirekt dger fast eller 16s egendom
och upphamta finansiering for sin verksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

§4 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgor lagst 3 000 000 kronor och hogst 12 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst 3 000 000
stycken och hégst 12 000 000 stycken.

§5 Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst 3 och hogst 4 ledamoter utan suppleanter.

§6 Revisorer
Bolaget ska ha 1 revisor utan revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7 Kallelse till bolagsstamma

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

Kallelse till bolagsstamma ska ske tidigast sex och senast tva veckor fére stamman.

§8 Ratt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstamma skall dels vara upptagen i utskrift eller annan framstallning av aktieboken
avseende forhallandena sex bankdagar fére stimman, dels gora anmalan till bolaget den dag som anges i kallelsen
till stdmman. Sistndmnda dag far inte vara sondag, annan allman helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen fore stamman. Aktiedgare far ha med sig ett eller tva
bitraden vid bolagsstamma om aktiedgaren anmaler antalet bitrdden till bolaget pa det satt som anges i forsta
meningen i denna paragraf.

§9 Oppnande av stimma
Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstdmman och leder férhandlingarna till dess
ordférande vid stdmman valts.

§10 Arsstimma
Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rikenskapsarets utgang.
Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma.
1. Valavordférande vid stimman,
Upprattande och godkdnnande av rostlangd,
Godkannande av dagordning,
Val av en eller tva justeringspersoner,
Provning av om stdamman blivit behérigen sammankallad,
Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberattelse samt koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse,
7. Beslutom
a) faststallande av resultatrakning och balansrdkning, samt koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,

ok wnN
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b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen,
c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande direktor,
8. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden,

9. Valav styrelse och revisionsbolag eller revisorer,
10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§11 Riakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari - den 31 december.

§12 Avstamningsférbehall
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av

finansiella instrument.
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Legala fragor och kompletterande information

Godkdnnande fran Finansinspektionen

Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkdnner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som
nagot slags stod for den emittent eller for kvaliteten pa de viardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare
bor gora sin egen bedémning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har
upprattats som ett férenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 10 augusti 2023. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv
manader efter godkdnnandet, férutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt artikel 23.
Skyldigheten att tillhandahalla tillagg i Prospektet i fall av nya omstdndigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga
felaktigheter kommer inte vara tillamplig efter utgangen av Prospektets giltighetstid. Backaheden kommer
endast uppratta tillagg till Prospektet nar det kravs enligt bestimmelserna i Prospektférordningen.

Legal koncernstruktur

Bolagets registrerade foretagsnamn och kommersiella beteckning ar Backaheden Fastighets AB (publ), org.nr
559263-8240. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och bildades den 10 februari 2020 och registrerades vid
Bolagsverket den 16 juli 2020. Bolagets verksamheter bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets aktier ar
upptagna till handel pa Spotlight Stock Market under kortnamnet (tickern) ”"Backa”. Bolaget har sitt sate i
Stockholms Ian, Stockholm kommun och bedriver sin verksamhet i enlighet med svensk ratt. Bolagets LEI-kod ar
549300MLSK8EUEWHSF74. Bolagets adress ar c/o Pareto Business Management AB, Berzelii Park 9, Box 7415,
103 91 Stockholm och dess webbplats &r www.backaheden.se. Telefonnummer till Bolaget ar 08-402 50 00.
Informationen pa Bolagets hemsida ingar inte i Prospektet savida inte sadan information inférlivas i Prospektet
genom hanvisning.

Intressen och intressekonflikter

Pareto Securities ar finansiell radgivare och Born Advokater &r legal radgivare till Bolaget i samband med
Erbjudandet. Pareto Securities erhaller en pa férhand avtalad ersdttning, som ar avhangig utfallet i
Foretradesemissionen, for utférda tjanster i samband med Erbjudandet och Born Advokater erhaller ersattning
for utforda tjanster enligt I6pande rdkning. Darutover har Pareto Securities och Born Advokater inga ekonomiska
eller andra intressen i Foretradesemissionen.

Utover ovanstaende parters intresse att Foretradesemissionen kan genomforas framgangsrikt, samt avseende
emissionsgaranti att avtalad ersattning utbetalas, bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra
intressen eller nagra intressekonflikter mellan parterna som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller
andra intressen i Foretrddesemissionen. Dock ar Erik Borgblad ledamot och Tomas Georgiadis ledande
befattningshavare i Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) som agerar garant i Foretrddesemissionen.

Radgivare

Finansiell radgivare till Bolaget ar Pareto Securities och legal radgivare dr Born Advokater, vilka har bitratt
Bolaget i upprattandet av Prospektet. Da samtliga uppgifter i Prospektet harror fran Bolaget friskriver sig Pareto
Securities och Born Advokater fran allt ansvar i forhallande till befintliga eller blivande aktiedgare i Bolaget och
avseende andra direkta eller indirekta ekonomiska konsekvenser till féljd av investerings- eller andra beslut som
helt eller delvis grundas pa uppgifter i Prospektet.

Sammanfattning av information som har offentliggjorts enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Backaheden har offentliggjort i enlighet med
Marknadsmissbruksférordningen (596/2014) under de senaste tolv manaderna och som &r relevant per dagen
for detta Prospekt.
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Offentliggjorda finansiella rapporter
e Delarsrapporten for perioden januari-juni 2022, offentliggjordes den 30 augusti 2022
e Delarsrapporten for perioden januari-september 2022, offentliggjordes den 29 november 2022
o Bokslutskommuniké for perioden januari-december 2022, offentliggjord den 28 februari 2023
e Arsredovisningen for rakenskapsaret 2022, offentliggjord den 1 mars 2023
e Delarsrapporten foér perioden januari-mars 2023, offentliggjord den 30 maj 2023
e Delarsrapporten for perioden januari-juni 2023, offentliggjord den 8 augusti 2023

Offentliggjord information rérande flaggning
e  Flaggning den 26 juli 2022 om att Xrosspoint Invest AB org. nr 559320-6104 avyttrat aktier i Backaheden.
Transaktionerna innebdr att Xrosspoint Invest AB dger 0 aktier och tillika roster (0,0 procent), att
jamforas med 325 000 aktier och roster (10,1 procent) fore transaktionerna.

e  Flaggning den 26 juli 2022 om att Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) forvarvat aktier i Backaheden
som innebdr att Stenhus passerat flaggningsgransen om 25 procent. Transaktionerna innebar att Stenhus
dger 960 661 aktier och tillika roster (29,9 procent), att jamforas med 535 661 aktier och roster (16,7
procent) fore transaktionerna

Transaktioner med narstaende parter

Bolaget har inte haft nagra transaktioner med narstaende sedan den 31 december 2022, med undantag for en
koncernintern forvaltningsavgift bestaende av att forvaltningsavgifter, sasom kameral forvaltning, teknisk
forvaltning och revision, fakturerad moderbolaget fordelas ner i strukturen baserad pa den arbetstid som lagts
ner i de olika bolagen i koncernen.

Teckningsforbindelser och garantiataganden avseende
Foretradesemissionen

| samband med Foretradesemissionen har Bolaget erhallit teckningsférbindelse och garantiataganden som
innebar att Foretradesemissionen ar fullt garanterad. Teckningsférbindelser och garantiataganden, ingangna i
juli 2023, ar emellertid inte sakerstdllda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang.

Teckningsforbindelse

Bolaget har erhallit en teckningsforbindelse for teckning av aktier om totalt cirka 33,2 MSEK, motsvarande cirka
29,9 procent av Foretradesemissionen, fran Bolagets storsta aktiedgare Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ).
Ingen ersattning utgar for lamnad teckningsforbindelse.

Garantiataganden

Bolaget har vidare erhallit garantiataganden uppgaende till totalt cirka 77,8 MSEK motsvarande cirka 70,1
procent av Féretradesemissionen, och har erhallits fran Hedin Group AB och Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ). De som ingatt garantiatagandena kommer erhalla en kontant garantiersattning om 13,5 procent av
garantibeloppet, motsvarande totalt cirka 10,5 MSEK.

Namn Teckningsforbindelse Andel av | Emissionsgaranti Andel av | Summa, MSEK | Totalt andel

(MSEK) Foretrades- (MSEK) Foretrades- av

emissionen (%) emissionen (%) Foretrades-

emissionen

Stenhus Fastigheter | 33,2 29,9 % 49,1 44,2 % 82,3 74,1%
Norden AB 1

Hedin Group AB 2 - - 28,7 25,9 % 28,7 25,9 %

Summa 33,2 29,9% 77,8 70,1% 111,0 100 %
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1) Bolagets adress &r c/o Sterner Stenhus, Arstaingsviagen 11 van 8, 117 43 Stockholm.

2) Bolagets adress ar Betagatan 2, Box 2114, 431 02 MéIndal.

Vasentliga avtal och kontrakt

Nedan finns en sammanstéllning av de vasentliga avtal, med undantag fér avtal som ingatt i den |6pande
verksamheten, som antingen Backaheden eller dess dotterbolag har ingatt under de tva ar som foregatt
offentliggérandet av Prospektet, liksom en sammanfattning av andra avtal som antingen Backaheden eller dess
dotterbolag ingatt som innehaller forpliktelser eller rattigheter som vid offentliggérandet av Prospektet ar av
vasentlig betydelse for Bolaget.

Ldn fran svensk bank

Bolaget har erhallit finansiering fran en svensk bank om 60 MSEK, vilket motsvarar en beldningsgrad om 40 procent.
Bolaget avser att inga laneavtalet med en femarig kapitalbindning samt en rérlig 3 manaders ranta som foljer 3M
Stibor. Den totala rantekostnaden per tilltradesdagen bedéms uppga till 6,1 procent givet de marknadsrantor som
var radande den 27 juni 2023, den slutliga rantan kommer att faststéllas pa tilltradesdagen, vilken beraknas infalla
den 31 augusti 2023. Utdver ranta kommer Bolaget dven att betala en arlig amortering om 2 procent. En
forutsattning for lanet ar att Bolagets storsta aktiedgare Stenhus Fastigheter i Norden AB ska vara huvudagare i
Bolaget.

Ldn fran Helaba (Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale)

| samband med férvarv av Fastigheten upptog Backaheden 459 MSEK i extern finansiering fran Helaba
(Landesbank Hessen-Thiringen Girozentrale). Laneavtalet ingicks den 16 december 2020 och lanet I6per t.o.m.
den 16 december 2025 med en fast ranta om 2,12 procent, utan amortering. Laneavtalet innehaller villkor om
kovenanter som behéver vara uppfyllda under hela perioden. Avtalet innehdll ursprungligen en klausul som tar
sikte pa agarforandring i Bolaget (s.k. change-of-control-klausul), vilken sedermera avtalats bort av parterna.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget varken &r eller har varit part till ndgra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inbegripet férfaranden som dnnu inte ar avgjorda eller som enligt Bolagets kinnedom riskerar
att bli inledda) under innehavande eller féregaende rakenskapsar som har haft eller skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Bolagets resultat eller finansiella stallning.

Tillgangliga dokument

Kopior av Backahedens uppdaterade stiftelseurkund (registreringsbevis) och bolagsordning, samt alla rapporter,
brev och uttalanden som pa Bolagets begdran utarbetats av en expert och som till nagon del ingadr som det
hanvisas till i Prospektet, kan under hela Prospektets giltighetstid granskas pa Bolagets kontor c/o Pareto
Business Management AB, Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm under ordinarie kontorstid.

Handlingarna ovan finns aven tillgdngliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats, http://www.backaheden.se.
Vanligen notera att informationen pa webbplatsen inte utgér en del av Prospektet och inte har granskats eller
godkénts av Finansinspektionen.
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Handlingar som inforlivas genom hanvisning

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas i Prospektet genom hénvisning. Information, till vilken
hanvisning sker, ska ldasas som en del av Prospektet. Nedan angiven information, som del av inférlivade
dokument, ska anses inforlivade i Prospektet genom hanvisning. Kopior av Prospektet, och de handlingar som
inforlivats i Prospektet genom hanvisning, kan erhallas fran Backahedens webbplats, www.backaheden.se, eller
erhallas av Bolaget i pappersformat vid Bolagets huvudkontor med adress: c/o Pareto Business Management AB,
Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm. De delar av inférlivade dokument som inte inforlivas i Prospektet
bed6éms inte vara antingen relevanta for investerare eller sa dterges motsvarande information pa en annan plats
i Prospektet.

Observera att informationen pa Backahedens eller tredje parts hemsida inte ingar i Prospektet sdvida inte denna
information inforlivas i Prospektet genom hanvisning. Information pa Backahedens eller tredje parts hemsida har
inte granskats och godkants av Finansinspektionen. Historisk finansiell information fér Backaheden har inforlivats
i Prospektet genom héanvisning till delar av Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2022, vilken
upprattas i enlighet med IFRS, samt delar av Bolagets ej reviderade delarsrapport fér perioden 1 januari 2023 —
30 juni 2023 som upprattats i enlighet med IAS 34, enligt féljande:

Arsredovisning 2022 (reviderad) Sidhanvisning
Koncernens resultatrakning och rapport 6ver totalresultat 5
Koncernens rapport over finansiell stallning 6
Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital 7
Koncernens rapport 6ver kassafléden 8
Noter 12-21
Revisionsberattelse 23-24

Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2022 finns pa féljande lank:
https://l.cdn.bequoted.com/1/arsredovisning-2022-102497/Backaheden Arsredovisning 2022.pdf

Delarsrapport fér perioden januari-juni 2023 (6versiktligt granskad) Sidhdnvisning
Koncernens rapport 6ver totalresultat 4
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 5
Koncernens rapport 6ver kassafloden 6

Bolagets delarsrapport fér perioden januari-juni 2023 finns pa féljande lank:
https://cdn.bequoted.com/media/1/70bdflef-4769-48da-b382-
f9c1f43d86b8/Backaheden Delarsrapport Q2 2023.pdf
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Adresser

BOLAGET

Backaheden Fastighets AB

c/o Pareto Business Management AB, Berzelii Park
9, Box 7415

103 91 Stockholm

Webbplats: www.backaheden.se

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET

Born Advokater KB
Strandvagen 7A

102 45 Stockholm
Telefon: 08-566 119 00
Webbplats: www.born.se

FINANSIELL RADGIVARE TILL BOLAGET

Pareto Securities AB

Berzelii Park 9

Postbox 7415

103 91 Stockholm

Telefon: 08-402 50 00
Webbplats: www.paretosec.se

REVISOR

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850

103 99 Stockholm
Telefon: 08-520 590 00
Webbplats: www.ey.com

KONTOFORANDE INSTITUT

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
111 64 Stockholm

Telefon: 08-402 90 00
Webbplats: euroclear.com
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