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Svenska Nyttobostader AB (publ)

Prospektets giltighetstid

Detta prospekt har godkants av Finansinspektionen den 29 juni 2023 och har upprattats som ett férenklat prospekt i
enlighet med artikel 14 i Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). | enlighet
med artikel 12.1 1 Prospektférordningen 16per giltighetstiden for detta prospekt under en tid av tolv manader efter
godkannande, forutsatt att prospektet kompletteras med vederborliga tillagg enligt artikel 23 i namnda férordning.
Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga
felaktigheter kommer inte att vara tillamplig efter utgangen av prospektets giltighetstid.

Vanligen notera att teckningsratterna forvantas ha ett ekonomiskt varde

For att inte teckningsratternas varde ska ga forlorad maste innehavaren antingen (i) utnyttja de erhallna
teckningsratterna och teckna nya stamaktier senast den 19 juli 2023 eller (ii) senast den 14 juli 2023 silja de erhallna
teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya stamaktier. For risker i samband med férsaljning av
teckningsratter, se vidare avsnittet " Riskfaktorer — Risker relaterade till Bolagets aktier och Foretradesemissionen —
Teckningsratterna kan komma att sakna varde da emissionskursen i Féretradesemissionen overstiger stangningskursen
vid emissionsbeslutet’.

Nasdaq First North Growth Market

Nasdaq First North Growth Market ar en registrerad tillvaxtmarknad fér sma och medelstora féretag i enlighet med
Europaparlamentets och Radets direktiv 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument sa som det implementerats
i nationell lagstiftning i Danmark, Finland och Sverige, och drivs av en bérs inom Nasdagkoncernen. Bolag pa Nasdaq First
North Growth Market ar inte understéllda samma regler som bolag vars aktier &r noterade pa en reglerad marknad sa
som definierat i EU-reglering och implementerat i nationell ratt. | stallet ar de understallda ett mindre langtgaende
regelverk anpassat for sma tillvaxtbolag. Risken vid en investering i ett bolag pa Nasdaq First North Growth Market kan
darfoér vara hogre an vid en investering i ett bolag vars aktier ar upptagna till handel pa reglerad marknad. Alla bolag med
aktier upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market har en certified adviser som dvervakar att reglerna foljs.
Berord Nasdag-bors godkanner ansdkan om upptagande till handel.




Viktig information

Med "Svenska Nyttobostader” eller "Bolaget” avses i detta prospekt ("Prospektet”’) Svenska Nyttobostader AB (publ)
eller den koncern vari Svenska Nyttobostader &r moderbolag ("Koncernen”) och/eller bolag inom Koncernen, beroende
pa sammanhanget.

Prospektet har upprattats av Svenska Nyttobostader med anledning av nyemission av stamaktier ("Stamaktier”) med
foretradesratt for befintliga stamaktieagare i Bolaget ("Féretradesemissionen”), vilket beslutades av styrelsen i Bolaget
den 26 juni 2023 med stdd av ett bemyndigande fran arsstamman 15 maj 2023.

Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och Radets
férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Prospektet har upprattats som ett férenklat prospekt i enlighet
med artikel 14 i Prospektférordningen. Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller
de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta godkannande bor inte
betraktas som nagot slags stod for Svenska Nyttobostader och boér inte heller betraktas som nagot slags stod for
kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bor géra sin egen bedémning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Distribution av Prospektet och deltagande i Féretradesemissionen ar i vissa jurisdiktioner foremal for restriktioner i lag
och andra regler. Ingen atgard har vidtagits och atgarder kommer inte att vidtas for att tillata ett erbjudande till
allmanheten i nagon annan jurisdiktion an Sverige. Féretradesemissionen riktar sig inte till personer med hemvist i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA eller i ndagon annan jurisdiktion
dar deltagande i Foretradesemissionen skulle kréva ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgarder an de som
foljer av svensk ratt eller av nagot tillampligt undantag. Prospektet och andra handlingar avseende
Foretradesemissionen far foljaktligen inte distribueras i eller till namnda lander respektive ndgot annat land eller nagon
annan jurisdiktion dar sadan distribution eller Féretradesemissionen kraver sddana atgarder eller annars strider mot
tillampliga regler, férutom om nagot undantag ar tillampligt. Teckning och férvarv av vardepapper i Svenska
Nyttobostader i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltiga. Personer som mottar detta prospekt maste
informera sig om och félja sadana restriktioner. /&tgérder i strid med sddana restriktioner kan utgoéra brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker (se avsnittet " Riskfaktorer'). Nar investerare fattar ett
investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Bolaget och Féretradesemissionen, inklusive
foreliggande sakférhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita sina egna
professionella rddgivare samt noga utvardera och dvervaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa
informationen i detta prospekt och eventuella tillagg till detta prospekt. Ingen person ar behdrig att Iamna nagon
annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns i detta prospekt. Om sd anda sker ska sddan
information eller sddana uttalanden inte anses ha godkants av Svenska Nyttobostdder och ingen av dem ansvarar for
sadan information eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet eller distribution av detta prospekt, eller nagra
transaktioner som genomfors med anledning av Foretradesemissionen, ska anses innebara att informationen i detta
prospekt ar korrekt och gallande vid nagon annan tidpunkt &n per dagen for dess offentliggérande eller att det inte har
forekommit nagon forandring i Bolagets verksamhet efter namnda dag. Om det sker vasentliga férandringar av
informationen i prospektet kommer sadana férandringar att offentliggéras enligt bestammelserna om tillagg till
prospekt i Prospektférordningen.

For Foretradesemissionen och prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning av eller i samband med
Foretradesemissionen eller detta prospekt ska avgdras av svensk domstol.

Information till investerare i USA

Inga aktier, teckningsratter eller betalda tecknade aktier ("BTA") (tillsammans "Vardepapperna”) har registrerats eller
kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S. Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, tecknas, utnyttjas,
pantsattas, saljas, aterforsaljas, tilldelas, levereras eller pa annat satt éverféras, direkt eller indirekt, i eller till USA.

Information till investerare inom EES

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") lamnas inget erbjudande till allmanheten av Vardepapper
i andra medlemslander an Sverige. | andra medlemslander inom EES i vilka Prospektférordningen galler, direkt eller
genom implementering i nationell lagstiftning, kan ett sddant erbjudande endast Iamnas i enlighet med undantag i
Prospektforordningen eller nationell lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Vissa siffror i detta Prospekt har avrundats och saledes summerar inte nédvandigtvis siffrorna i en kolumn i vissa
tabeller exakt med totalen for den kolumnen.

Framatblickande uttalanden

Detta prospekt innehaller vissa framatblickande uttalanden som speglar bolagsledningens nuvarande syn pa framtida
och férvantade finansiella och operativa resultat. Framatblickande uttalanden kan kdnnas igen pa orden "tro”,
"forvanta”, "forutse”, "amna”, "kan”, "planera”, "uppskatta”, "kommer”, "strava”, "bor”, "skulle kunna”, "ha for avsikt att” eller
"kanske”, eller i varje enskilt fall deras negativa eller liknande uttryck. Eftersom dessa uttalanden grundar sig pa
antaganden eller uppskattningar och ar foremal for risker och osakerheter, kan de faktiska resultaten eller utfallen skilja
sig vasentligt fran dem som anges i de framatblickande uttalandena till féljd av flera faktorer. Faktorer som kan leda till
att Svenska Nyttobostaders faktiska resultat, prestationer eller insatser skiljer sig vasentligt fran de som uttrycks eller

antyds i framatblickande uttalanden innefattar bl.a. de faktorer som diskuteras i avsnittet " Riskfaktorer".

Framatblickande uttalanden galler endast per dagen for detta prospekt. Svenska Nyttobostader atar sig ingen
skyldighet att offentligt uppdatera eller revidera nagra framatblickande uttalanden, oavsett om det beror pa ny
information, framtida handelser eller andra omstandigheter, utdver vad som kravs enligt lag eller andra regler.
Investerare uppmanas darfor att inte fasta otillborlig vikt vid ndgot av dessa framatblickande uttalanden.
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Foretradesemissionen i sammandrag Finansiell kalender

Bolagets stamaktiedagare erbjuds att teckna

nya Stamaktier i Bolaget med foretradesratt. Q2-rapport: 25 augusti 2023
Den som per avstamningsdagen den 3 juli 2023 Q3-rapport: 9 november 2023

ar inford i aktieboken som stamaktieagare i

Bolaget erhaller en (1) teckningsratt for varje
innehavd Stamaktie i Bolaget.
Teckningsratterna berattigar innehavaren att
med foretradesratt teckna Stamaktier, varvid
35 teckningsratter berattigar till teckning av tva
(2) stamaktier.

Teckningskurs

35 kronor per Stamaktie
Avstamningsdag for ratt till deltagande i
Foretradesemissionen

3juli 2023

Teckningsperiod

5 juli - 19 juli 2023

Inbjudan till teckning av stamaktier i Svenska Nyttobostader AB (publ)

Ovrig information
Kortnamn (ticker)
Stamaktier: NYTTO

ISIN

Stamaktier:
SE0014808853
Teckningsratter:
SE0020541175
BTA:
SE0020541183

Handel med teckningsratter
5 juli - 14 juli 2023

Handel med BTA

5 juli - 31juli 2023

Besked om utfall

Omkring 24 juli 2023
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Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bdr betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
vardepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan
forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vacks i domstol angaende information

i Prospektet kan den investerare som ar karande enligt nationell ratt bli tvungen att sta fér kostnaderna
for dversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast
alaggas de personer som har lagt fram sammanfattningen, inklusive éversattningar harav, 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 hjalpa
investerare nar de 6vervager att investera i vardepapperen.

Information om emittenten

Emittent av vardepapperen ar Svenska Nyttobostader AB (publ), org.nr 559250-9607. Bolagets adress ar
Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm och dess LEI-kod ar 984500D6609E162CB827. ISIN-koden for
Stamaktierna ar SEO014808853.

Behoérig myndighet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen den 29 juni 2023. Finansinspektionens besdksadress ar
Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm och dess postadress ar box 7821, 103 97 Stockholm. Finansinspektionens
telefonnummer ar 08-408 980 00 och dess webbplats ar www fi.se.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN
Vem ar emittent av vardepapperen?

Information om emittenten

Emittent av vardepapperen ar Svenska Nyttobostader AB (publ), org.nr 559250-9607. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt. Bolagets
verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar 984500D6609E162CB827.

Huvudverksamhet

Svenska Nyttobostader utvecklar, ager och forvaltar Fastigheter med nyproducerade och yteffektiva
lagenheter samt byggratter. Bestandet finns i Storstockholm i nara anslutning till allmanna
kommunikationer. Svenska Nyttobostader fokuserar pa tva kundsegment. Det forsta utgérs i huvudsak av
foretag men aven av exempelvis organisationer och universitet medan det andra utgors av
privatpersoner.

Stérre aktiedgare

Inga aktiedgare innehar direkt eller indirekt mer an fem procent av samtliga aktier och/eller réster i
Bolaget per dagen for detta Prospekt utdéver vad som anges i nedan tabell. Bolaget kontrolleras i
praktiken indirekt av Joakim Alm genom ALM Equity AB.

Andel av

Antal Antal aktiekapitalet Andel av
Aktiedgare stamaktier preferensaktier (%) résterna (%)
ALM Equity AB 48 789 261 - 38,4 38,9
Bengtssons Tidnings AB 17 287 222 - 13,6 13,8
Batten AB 9 401390 - 7.4 7,5
Nordnet Pensionsférsakring 6 339131 1940 439 6,5 52
AB
Ovriga aktiedgare 43292 652 48 915 34] 34,6
Totalt 125 109 656 1989 354 100 100
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Styrelseledamédter och ledande Revisorer

befattningshavare Ernst & Young AB ar Bolagets revisor. Jonas

Bolagets styrelse bestar av Emma Norburg Svensson, auktoriserad revisor och medlem i

(ordférande), Joakim Alm, Jonas Bengtsson, FAR (branschorganisationen for auktoriserade

Hanna Wachtmeister och Fredrik Arpe (tillika revisorer), ar huvudansvarig revisor. Revisorns

tillférordnad verkstallande direktor). kontorsadress &r Hamngatan 26, 111 47
Stockholm.

Bolagets ledande befattningshavare ar Fredrik

Arpe (tillférordnad verkstallande direktor), Anna
Jakobsson (COO) och Rickard Gerdin (CFO).

Finansiell nyckelinformation fér emittenten
Sammanfattning av finansiell nyckelinformation

Utvalda resultatrakningsposter

1 januari-31 december 2022" 1 januari-31 mars 20232
(Mkr)
Nettoomsattning® 188 54
Rorelseresultat e 22
Periodens resultat hanforligt till
moderforetagets aktieagare -95 -151

1) Hamtad fran Bolagets reviderade arsredovisning fér rakenskapsaret 2022 som &ar inférlivad genom hanvisning.
2) Hamtad fran Bolagets oreviderade kvartalsrapport for forsta kvartalet 2023 som ar inférlivad genom hanvisning.
3) | Bolagets oreviderade kvartalsrapport for forsta kvartalet 2023 anges denna post som "Hyresintakter”.

Utvalda balansrdkningsposter

31 december 2022" 31 mars 2023?
(Mkr)
Summa tillgangar 5023 5046
Summa eget kapital 1607 1438

1) Ha&mtad fran Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2022 som ar inférlivad genom hanvisning.
2) Hamtad fran Bolagets oreviderade kvartalsrapport fér forsta kvartalet 2023 som ar inférlivad genom hanvisning.

Utvalda kassaflodesposter

1januari-31 december 2022" 1januari-31 mars 20232
(Mkr)
Kassaflode fran den I16pande
verksamheten 14 64
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -1 064 -180

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 1072 15

1) Hamtad fran Bolagets reviderade arsredovisning fér rakenskapsaret 2022 som &r inférlivad genom hénvisning.
2) Hamtad fran Bolagets oreviderade kvartalsrapport for forsta kvartalet 2023 som ar inférlivad genom hanvisning

Proformaredovisning

Sedan den 1januari 2022 har Svenska Nyttobostader genomfort totalt fyra forvarv innebarandes att tva
fastighetsdgande bolag och tva fastighetsdgande ekonomiska féreningar har férvarvats och tilltratts fran
den 31 mars 2022 fram till och med den 26 januari 2023. Dartill har Bolaget ett antal avtalade men gj
tilltradda forvarv (se vidare avsnittet " Proformaredovisning'). Mot bakgrund av att de genomfdrda
forvarven har en vasentlig paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stalining presenteras en
proformaresultatrakning for perioden 1 januari-31 december 2022 samt en proformabalansrakning per
den 31 december 2022. Av tilltraddda forvarv under 2023 paverkar Kategori C samt avtalade men ej
tilltradda forvarv (Kategori B) endast i proformabalansrakningen per den 31 december 2022 mot
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bakgrund av att de har en vasentlig paverkan pa Bolagets finansiella stallning. Fér mer information och
forklaringar kring proformaredovisningen, se vidare avsnittet " Proformaredovisning”.

Utvalda proformaresultatrakningsposter fér perioden 1 januari — 31 december 2022

Reviderad Svenska
Nyttobostader

1jan-31dec 2022

Hyresintakter
Rorelseresultat
Periodens resultat

Oreviderade Oreviderad Proforma

forvarvsjusteringar
1jan 2022 - 26 jan 2023

1jan - 31 dec 2022

34 222
25 141
17 -93

Reviderad Svenska
Nyttobostader 31 dec

plory]

Summa tillgdngar 5023
Summa eget kapital 1607

Utvalda proformabalansriakningsposter per den 31 december 2022
Oreviderade avtalade Oreviderad Proforma 31

tilltraden 2023/2024 dec 2022
4 428 9 451
2385 3992

Specifika nyckelrisker for emittenten

Vdsentliga riskfaktorer som ar specifika
for emittenten

Vasentliga riskfaktorer som ar specifika for
emittenten och dess verksamhet omfattar bl.a.:

Risker relaterade till Bolagets
verksamhet

Risker relaterade till férvarv

Bolagets strategi inbegriper fastighetsforvarv.
Forvarv av fastigheter exponerar Bolaget for ett
flertal risker, till exempel osakerheter
betraffande finansiering av forvarven,
fastigheternas forvaltning, ovantade kostnader
med avseende pa miljostadning, ombyggnad
och hantering av tekniska problem, beslut fran
myndigheter, krav och énskemal fran
kommuner, detaljplansrelaterade fragor,
bygglovsfradgor och uppkomst av tvister
avseende forvarvet, fastighetens skick,
exploateringsfragor och kostnader relaterade
dartill.

Bolaget gor i samband med férvary vissa
antaganden och stallningstaganden. Dessa
antaganden och stallningstaganden ar
forknippade med osakerhet och for det fall
dessa visar sig vara felaktiga, eller om
forutsattningarna fér antagandena férandras,
kan det leda till att Bolaget inte uppnar
forvantade fordelar eller kostnadsbesparingar
med forvarvet, férseningar och 6kade eller
ovantade kostnader.

Risker relaterade till hyresférhallanden

Bolaget ar per dagen for detta Prospekt delvis
verksamt inom sa kallad blockuthyrning.
Hyresavtalets natur &r nagot av en hybrid
mellan bostadshyresavtalet och
lokalhyresavtalet da det i avtalen ar majligt att
gora avvikelser fran 12 kap. jordabalken
(1970:994). Férstahandshyresgasten i ett sddant
hyresavtal ar normalt sett en juridisk person,
exempelvis ett foretag, stiftelse eller en
kommun som hyr ut bostadslagenheter till sina
anstallda, studenter eller dylikt.

Hégsta domstolen har den 28 december 2022
meddelat dom i mal T 7236-21 som innebar att
uthyrning av bostader via en s.k. mellanman
inte langre kan ske om det finns en risk att
boenden/andrahandshyresgasten i
lagenheterna riskerar att ga miste om sina
rattigheter enligt lag, sasom ratt till skalig hyra
och besittningsskydd.

Den 1juni 2023 offentliggjorde Bolaget en ny
affarsstrategi som bl.a. innebar att
blockuthyrning via mellanman successivt ska
fasas ut. Per dagen for detta Prospekt ar det inte
majligt att kvantifiera den negativa paverkan
detta har eller kan komma att ha pa Bolagets
verksamhet, dess hyresintakter och dess
framtida potentiella hyresintakter for saval
befintliga Fastigheter som for avtalade, men gj
tilltradda forvarv.
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Risker relaterade till branschen och
marknaden

Makroekonomiska risker

Bolagets verksamhet paverkas i stor
utstrackning av makroekonomiska faktorer som
bland annat den allmanna
konjunkturutvecklingen, nationell och
regionalekonomisk utveckling, den nordiska
fastighetsmarknaden, tillvaxt,
sysselsattningsutvecklingen, produktionsniva
for nya lokaler och bostadsfastigheter,
forandringar inom infrastruktur,
befolkningstillvaxt, demografisk utveckling,
inflation och rantenivaer. Under 2022 och 2023
har, framst pa grund av den makroekonomiska
utvecklingen, maéjligheterna att anskaffa kapital
forsamrats samtidigt som rantenivaerna och
inflationen har stigit. Detta har bl.a. resulterat i
att det blivit svarare och dyrare att finansiera
fastighetsforvary samt att anskaffa finansiering
over huvud taget.

Projektrisker och risker med
fastighetsutveckling

Mojligheten att genomfora projektutveckling
med ekonomisk Ibnsamhet ar beroende av att

projekten kommer i produktion och slutfors i tid.

Detta ar i sin tur beroende av ett antal faktorer
sasom tillgdngen till finansiering, andamalsenlig
exploatering, mojligheten att behalla och
rekrytera nodvandig kompetens inom bland
annat byggnation, projektplanering, och
dessutom, att erhalla nédvandiga tillstand och
myndighetsbeslut, sdsom detaljplaner och
bygglov, samt upphandla entreprenader for

projektens genomférande pa godtagbara villkor.

Vad avser byggratterna som annu inte
exploaterats och som Bolaget forvarvat under
Andringsavtalen och tilltratt den 2 maj 2023
finns det risk for att slutliga
myndighetsgodkannande, t.ex. detaljplaner och
bygglov, inte erhalls sd som tankt eller endast
erhalls med mer betungande, kostnadsdkande
eller med for Bolagets avsedda anvandning
ofdrenliga villkor, att forvantade
exploateringsvolymer inte motsvarar Bolagets
forvantningar eftersom planerad exploatering
forutsatter vissa lésningar kring bl.a.
parkeringsytor, buller och dagsljus, att
efterfragan viker for den typ av byggnation som
ar planerad etc.

Risker relaterade till Bolagets finansiella
stallning

Finansierings-, likviditets- och
refinansieringsrisker
Bolaget ar beroende av extern finansiering

bland annat for att refinansiera befintliga
skulder och genomféra fastighetsférvary, for att

kunna utveckla byggratterna som tilltratts den 2
maj 2023 under Andringsavtalen samt for att
kunna fortsatta bedriva verksamheten som
planerat. Om Bolaget inte kan erhalla
finansiering till acceptabla villkor, eller
dverhuvudtaget i ssmband med att upplaning i
framtiden kan behova ske till hdgre kostnader
an idag (se vidare riskfaktorn "~ Réanterisk”
nedan) eller om langivare valjer att inte forlanga
Bolagets krediter vid forfall eller att alternativa
kreditfaciliteter inte star till Bolagets forfogande
finns en risk att Bolaget inte kan genomfoéra
forvarv eller underhalla och foérvalta eller
utveckla Bolagets Fastigheter i enlighet med
Bolagets mal och strategier eller éver huvud
taget.

Risker relaterade till fastighetsvérdering
och vardeférandringar

Bolagets mest vasentliga tillgdngar utgors av
forvaltningsfastigheter. Per den 31 mars 2023
uppgick vardet av Bolagets
forvaltningsfastigheter till totalt cirka 4 833
miljoner kronor. Varderingar av Fastigheterna
baseras bland annat pa ett antal antaganden,
t.ex. avseende anvandningsomrade for
Fastigheter som varderas. Det finns darfor en
risk att varderingarna i efterhand visar sig vara
baserade pa antaganden som &r helt eller delvis
felaktiga, eller att antagandena i efterhand blir
inaktuella som en féljd av forandrade
forhallanden. | tillagg till detta baseras ocksa
fastighetsvardering bl.a. pa transaktioner i
jamforbara fastigheter. Med anledning av den
ekonomiska utvecklingen under 2022 och 2023
finns det fa referenstransaktioner att anvanda
till ledning for fastighetsvardering, vilket medfor
att fastighetsvarderingar for narvarande ar
foremal for en hogre grad av osdkerhet an
annars.

Rédnterisk

Bolagets verksamhet finansieras, forutom av
eget kapital, till storsta del genom upplaning
med rorlig ranta (3-manadersranta) fran bland
annat kreditinstitut och genom ett sakerstallt
obligationslan med roérlig ranta. Bolaget ar
saledes exponerat gentemot rantekostnader.

Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till lagstiftning och
politiska beslut

Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av
att aga och forvalta fastigheter.
Fastighetsverksamhet paverkas vasentligt av
generella politiska beslut i form av lagar,
regleringar och andra myndighetsbeslut
avseende exempelvis skatter, miljokrav och den
reglerade hyressattningen pa
bostadsmarknaden. Dessa regelverk ar
foranderliga, bade till féljd av politiska beslut
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och den rattsliga tolkningen av regelverken, t.ex.
avseende s.k. blockhyresavtal (se vidare
riskfaktorn "— Risker relaterade till
hyresforhallanden’). En negativ utveckling av
t.ex. hyreslagstiftningen i Sverige kan leda till
lagre hyresintakter fér Bolaget och/eller hyror
som inte 6kar till férvantade nivaer.

Miljorisker
Fastighetsagande och fastighetsforvaltning

medfor miljopaverkan och miljdéansvar. Enligt
miljobalken (1998:808) har den som bedrivit

verksamhet som bidragit till fdrorening ett
ansvar for avhjalpande av fororeningen av
fastigheten. Om verksamhetsutdvaren inte kan
utféra eller bekosta sadant avhjalpande eller
efterbehandling av en fororenad fastighet ar
den som forvarvat fastigheten och som vid
forvarvet kant till eller da borde ha upptackt
fororeningarna ansvarig. Det innebar att krav
om avhjalpande eller efterbehandling under
vissa omstandigheter kan riktas mot Bolaget for
sanering eller efterbehandling med anledning
av, eller misstanke om, féroreningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Detta prospekt avser nyemission i Svenska
Nyttobostader av hogst 7 149 123 Stamaktier
(ISIN: SE0014808853) med foretradesratt for
stamaktieagare i Svenska Nyttobostader
("Foretradesemissionen”).

Per dagen for detta Prospekt finns totalt 127 099
010 aktier i Bolaget (varav 125109 656 ar
stamaktier och 1989 354 preferensaktier).
Aktiekapitalet uppgar till 5 083 960,40 kronor
och kvotvardet till 0,04 kronor. Samtliga Aktier
ar utfardade enligt svensk ratt, fullt betalda och
denominerade i SEK.

Réttigheter som sammanhidnger med
vdrdepapperen

Varje Stamaktie berattigar innehavaren till tio
(10) roster vid bolagsstamma. Varje
Preferensaktie berattigar innehavaren till en (1)
rost vid bolagsstamma. Aktieagare har ratt att
rosta for samtliga aktier som de innehar.

Vid kontantemission eller kvittningsemission
ska en gammal aktie ge foretradesratt till ny
aktie av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier innehavaren forut ager (primar
foretradesratt). Aktier, som inte tecknas med
primar foretradesratt ska erbjudas samtliga
aktieagare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Vid kontant- eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har
aktieagare foretradesratt till de nya aktierna
endast i forhallande till det antal aktier av detta
slag som de férut ager. Vid emission av
teckningsoptioner eller konvertibler som sker
mot kontant betalning eller genom kvittning
har aktiedgarna foretradesratt att teckna
teckningsoptioner eller konvertibler som om
emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas med pa grund av optionsratten eller
bytas ut mot konvertiblerna.

Upploses Bolaget ska Preferensaktierna
medfora ratt att ur bolagets behallna tillgangar
erhalla etthundra (100) kronor per aktie samt
eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa

Innestaende Belopp belépande
Upprakningsbelopp) innan utskiftning sker till
agarna av Stamaktier. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

For det fall 6verskott finns efter det att
preferensaktiedgare erhallit fullt belopp enligt
ovan, ska dverskottet utskiftas till agarna av
Stamaktier.

Utdelningspolicy

Svenska Nyttobostader har tills vidare for avsikt
att fortsatta investera i verksamheten.
Utdelningsforslag baseras pa bolagets likviditet
och beddmd framtida finansiell stallning med
beaktande av rddande konjunktur. Arsstamman
2023 har beslutat att ingen utdelning ska utga
pa vare sig Stamaktien eller Preferensaktien for
rakenskapsaret 2022.

Var kommer vardepapperen att
handlas?

Upptagande till handel

Bolagets stamaktier ar upptagna till handel pa
Nasdaq First North Growth Market under
kortnamnet (ticker) NYTTO. Stamaktier som
emitteras i samband med
Foretradesemissionen kommer ocks3 att tas
upp till handel pa Nasdaq First North Growth
Market.

Vilka nyckelrisker ar specifika for
vardepapperen?

Vasentliga riskfaktorer som ar vasentliga for
emittentens vardepapper omfattar bl.a.:
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Risker relaterade till aktierna i Svenska
Nyttobostader

Det framtida priset pd Bolagets aktier
kan inte forutses, aktiekursen kan
fluktuera och likviditeten i Bolagets
aktier kan vara begriansad

Noterade vardepapper paverkas tidvis av
betydande kurs- och volymfluktuationer som
inte nédvandigtvis behdver vara kopplade till
Bolagets resultatutveckling. Det finns ocksa en
betydande risk att Foretradesemissionen
paverkar priset pa Bolagets aktier, och sadan
paverkan &r svar att foérutse och ar beroende av
ett flertal faktorer, av vilka flera ar utanfér
Bolagets kontroll.

Risker relaterade till
Foretradesemissionen

Teckningsrdtterna kan komma att sakna
vidrde dd emissionskursen i
Foretrddesemissionen dverstiger
stangningskursen vid emissionsbeslutet

Teckningskursen om 35 kronor per stamaktie i
Foretradesemissionen ar vasentligen hogre an
stangningskursen vid emissionsbeslutet den 26

juni 2023 som var 23,60 kronor per stamaktie.
Om borskursen for Bolagets stamaktie fortsatt
under perioden for handel med teckningsratter
understiger teckningskursen i
Foretradesemissionen kan det innebara att
teckningsratterna kan komma att sakna varde.
En stamaktiedgare som valjer att inte delta i
Foretradesemissionen kanske darfor inte kan
ekonomiskt kompensera sig for utspadningen
genom att salja teckningsratter (se vidare
riskfaktorn "Stamaktieagare som inte deltar i
Foretrddesemissionen kommer att drabbas av
utspadning’), vilket kan utgodra en betydande
risk for enskilda investerare.

Stamaktiedgare som inte deltar i
Foretradesemissionen kommer att
drabbas av utspadning

Valjer stamaktiedagare att inte utnyttja eller salja
sina teckningsratter i forestaende
Foretradesemission i enlighet med det
forfarande som beskrivs i detta prospekt
kommer teckningsratter att forfalla och bli
vardel6sa utan ratt till ersattning for
innehavaren. Foljaktligen kommer sadana
aktiedgares proportionella agande och rostratt i
Svenska Nyttobostader att minska.

NYCKELINFORMATION OM FORETRADESEMISSIONEN

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

Foretrdadesemissionens former och villkor

Bolagets stamaktiedagare erbjuds att teckna nya Stamaktier i Bolaget med féretradesratt.

Den som per avstamningsdagen den 3 juli 2023 ar inford i aktieboken som stamaktiedgare i Bolaget
erhaller en (1) teckningsratt for varje innehavd Stamaktie i Bolaget. Teckningsratterna berattigar
innehavaren att med foretradesratt teckna Stamaktier, varvid 35 teckningsratter berattigar till teckning av
tva (2) stamaktier. For det fall att inte samtliga stamaktier tecknats med stéd av teckningsratter ska
styrelsen, inom ramen for Féretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av stamaktier
tecknade utan stdd av teckningsratter enligt foljande fordelningsgrunder:

i férsta hand ska stamaktier tilldelas dem som ocksa tecknat stamaktier med stoéd av teckningsratter,
oavsett om tecknaren var stamaktiedgare pa avstamningsdagen eller inte, och vid 6verteckning, pro ratai
forhallande till deras teckning med stéd av teckningsratter och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning, / andra hand ska tilldelning ske till dvriga som tecknat stamaktier utan stdd av teckningsratter,
och vid déverteckning, pro rataiforhallande till tecknat belopp och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning, och / tredje hand ska tilldelning ske till de parter som garanterat Foretradesemissionen, pro rata i

forhallande till stallda garantiutfastelser.

Avstamningsdag for ratt till deltagande i Féretradesemissionen 3 juli 2023

Teckningsperiod: 5 juli - 19 juli 2023 Teckningskurs: 35 kronor per Stamaktie.

Handel med teckningsratter: 5 juli - 14 juli 2023 Handel med BTA: 5 juli - 31 juli 2023

Besked om utfall: Omkring 24 juli 2023

Utspéadning: For stamaktiedgare som avstar att teckna sin andel i Féretradesemissionen uppkommer en
utspadningseffekt om hégst 7 149 123 nya Stamaktier, motsvarande cirka 5,3 procent av det nya antalet
aktier i Svenska Nyttobostader efter Foretradesemissionen och cirka 5,4 procent av det totala antalet
roster i Svenska Nyttobostader efter Foretradesemissionen.
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Kostnader for Féretradesemissionen: cirka 6,7 miljoner kronor.

Varfor upprattas detta Prospekt?

| syfte att fortsatt mojliggdra Bolagets strategiska utveckling meddelade styrelsen i Svenska
Nyttobostader den 16 mars 2023 sin avsikt att genomfdra en Foretradesemission av stamaktier, med stod
av bemyndigande fran arsstamman 2023, motsvarande cirka 250 miljoner kronor fére avdrag for
transaktionskostnader. Arsstamman den 15 maj 2023 beslutade att bemyndiga styrelsen att genomféra
bl.a. en nyemission med foretradesratt for Bolagets befintliga stamaktiedagare. Syftet med
Foretradesemissionen ar att starka Bolagets finansiella stallning och utgor ett led i att skapa en
langsiktigt hallbar kapital- och finansieringsstruktur, bl.a. genom att anvanda del av nettolikviden for att
betala av pa de lan som forfaller kommande tolv manader (se vidare avsnittet " Kapitalisering och
skuldséttning — Redogdrelse for rorelsekapital’), for att fortsatt mojliggora Bolagets strategiska utveckling.
Tidpunkten for den avsedda Foretradesemissionen syftar till att aktiedgare aven ska ha haft maojlighet att
delta med de stamaktier som har emitteras inom ramen for det Utbyteserbjudande som offentliggjordes
den 28 mars 2023.

Om Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillforas cirka 250 miljoner kronor fore avdrag
for emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka 6,7 miljoner kronor. Bolaget avser anvanda
nettolikviden fran Foretradesemissionen for foljande omraden angivna i prioriteringsordning:

e Aterbetala agarlan fran ALM Equity med ett rambelopp om 80 miljoner kronor, varav cirka 30
miljoner kronor har upplanats per dagen foér detta Prospekt.”

. For att finansiera Bolagets I6pande verksamhet och allmé&nna bolagsandamal (inklusive
rantekostnader) for den kommmande tolvmanadersperioden fran dagen for detta Prospekt.
Bolaget beddmer att cirka 40 miljoner kronor kommer anvandas till detta anvandningsomrade.

. Resterande del av nettolikviden fran Foretradesemissionen avses anvandas for att delvis
finansiera aterbetalning av 1an.

1) Eftersom lanet har en 16ptid till och med den 31 juli 2023 och ytterligare belopp kan upplanas under laneavtalet, kan denna
summa 6ka fram till och med den 31 juli 2023 eller vid den tidigare tidpunkt lanet kan aterbetalas. Detta lan avses aterbetalas
genom att styrelsen i efterhand kan komma att tilldta kvittning i samband med ALM Equitys teckning av stamaktier inom ramen

for Foretradesemissionen.
2) Per dagen for detta Prospekt &r det inte méjligt att ndrmare specificera vilka lan som avses aterbetalas.

Intressekonflikter

Arctic Securities ar Bolagets finansiella rddgivare i samband med Foretradesemissionen och erhaller
sedvanlig forsaljningsprovision som till viss del ar beroende pa utfallet i Féretradesemissionen. Arctic
Securities har tillhandahallit och kan i framtiden komma att tillhandahalla tjanster at Bolaget for vilka det
har erhallit, och i framtiden kan komma att erhalla, ersattning. Gernandt & Danielsson Advokatbyrd KB
har agerat legal radgivare i ssamband med Féretradesemissionen och kan komma tillhandahalla
ytterligare legal radgivning till Svenska Nyttobostader.
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Riskfaktorer

En investering i Bolagets stamaktier ar forenad med risker. Infor ett investeringsbes/ut ar det
viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som anses vara vésentliga i férhallande till
Bolaget och Bolagets stamaktiers framtida utveckling, sasom finansiella risker, risker
relaterade till Bolagets bransch, marknad och verksamhet, legala, regulatoriska och
internkontrollsrelaterade risker samt risker relaterade till Foretrddesemissionen och
Stamaktierna. De riskfaktorer som per dagen for detta Prospekt anses vara vasentliga for
Bolaget, Foretradesemissionen och Stamaktierna beskrivs nedan. Riskfaktorernas
vésentlighet har bedémts utifran sannolikheten att de forverkligas och den férviantade
omfattningen av deras negativa effekter. De riskfaktorer som for ndrvarande bedéms vara
mest vdsentliga i varje underavsnitt presenteras forst men i ovrigt ar riskfaktorerna inte
rangordnade i nagon sarskild vasentlighetsordning. Beskrivningen av nedanstaende
riskfaktorer baseras pa information som ar tillganglig och uppskattningar som har gjorts per

dagen for detta Prospekt.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS
VERKSAMHET

Risker relaterade till forvarv

Bolagets strategi inbegriper fastighetsforvarv.
Under rakenskapsaret 2022 genomfordes tre
fastighetsforvary till ett varde om totalt cirka 1014
miljoner kronor. Genom Andringsavtalen (se
vidare avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information — Vasentliga avtal’)
har Bolaget pa satt som narmare beskrivs dari,
forvarvat byggratter och tilltratt dessa den 2 maj
2023 varfor de risker som omnamns i detta avsnitt
kan komma att aktualiseras i en hogre
utstrackning i Bolagets verksamhet.

Forvarv av fastigheter exponerar Bolaget for ett
flertal risker, till exempel osakerheter betraffande
finansiering av forvarven, fastigheternas
forvaltning, ovantade kostnader med avseende pa
miljéstadning, ombyggnad och hantering av
tekniska problem, beslut fran myndigheter, krav
och énskemal fran kommuner,
detaljplansrelaterade fragor, bygglovsfragor och
uppkomst av tvister avseende forvarvet,
fastighetens skick, exploateringsfragor och
kostnader relaterade dartill. Vid fastighetsforvarv
tillkommer aven risker hanforliga till hojda skatter
samt hogre skuldsattning och rantekostnader.

Bolaget gor i samband med férvary vissa
antaganden och stallningstaganden baserade pa
en besiktning av fastigheterna som ska forvarvas
samt annan information som ar tillganglig vid
forvarvstidpunkten, inklusive antaganden om
framtida hyresintakter och rérelsekostnader, typ
av anvandningsomrade for de fardiga
fastigheterna, exploaterings- och
utvecklingskostnader, samt andra finansiella
parametrar och hur dessa forvantas kunna
paverka Bolaget samt de forvarvade tillgangarna.
Det forekommer ocksa att Bolaget inte, sdsom var
fallet med de foérvarv som omfattas av

Andringsavtalen, genomférde en fysisk besiktning
av forvarvsobjekten. Dessa antaganden och
stallningstaganden ar forknippade med osakerhet
och for det fall dessa visar sig vara felaktiga, eller
om forutsattningarna for antagandena férandras,
kan det leda till att Bolaget inte uppnar férvantade
fordelar eller kostnadsbesparingar med forvarvet,
forseningar och 6kade eller ovantade kostnader.
Det finns inte heller nagra garantier for att
systemen, atgarderna eller kontrollerna som kravs
for att stotta Bolagets expansion ar tillrackliga och
det kan krava fortsatt utveckling.

| fastighetsforvarvsavtal lamnar saljaren normalt
tidsbestamda garantier for fastigheten och det
forvarvade bolaget. Avseende Andringsavtalen
lamnades dock endast begransade garantier
samtidigt som, med anledning av
Utbyteserbjudandet, endast en begransad s.k. due
diligence genomfordes. Det finns risk for att
garantierna inte tacker samtliga fel och brister
som kan upptackas i fastigheten eller att en
lamnad garanti inte tacker bristen i tillrackligt hog
grad, eller éver huvud taget, eller att en brist inte
har identifierats i en due diligence infor ett forvary,
eller att Bolaget i anledning av den riskférdelning
som de inblandade parterna i en férhandling om
ett férvarv enas om innebar att Bolaget trots
vetskap om vissa brister inte kan genom garantier
eller annat kompensera sig for risken att en
identifierad brist realiseras, vilket innebar att
Bolaget riskerar fa bara kostnader forknippade
med bristen (se vidare riskfaktorn " Miljorisker’
nedan). Vidare finns en risk for att garantierna inte
kan infrias for att saljaren ar pa obestand eller
annars har betalningssvarigheter.

Skulle nagon av ovan risker avseende tidigare,
pagaende eller framtida forvarv intraffa kan det fa
en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Risker relaterade till hyresintakter och
hyresutveckling

Bolaget ager och férvaltar hyresfastigheter som
hyrs av bl.a. privatpersoner, foretag och
myndigheter. Under rakenskapsaret 2022 uppgick
hyresintakterna till cirka 188 miljoner kronor och
under forsta kvartalet 2023 uppgick
hyresintakterna till cirka 54 miljoner kronor.
Hyresintakterna paverkas framférallt av
fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad hyresniva
samt hyresgasternas betalningsférmaga.
Hyresintakter kan ocksa paverkas negativt om en
hyra satts ned i efterhand, vilket kan ske aven for
Bolagets avtal dar sa kallad bruksvardeshyra
tillampas. Bolagets likviditet och resultat paverkas
saledes negativt om Bolagets uthyrningsgrad eller
hyresnivaer sjunker, oavsett skalen dartill.

Risken for stora svangningar i vakanser och
bortfall av hyresintakter dkar ju fler stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Per dagen foér
Prospektet finns det ett antal hyresgaster som
representerar en betydande del av Bolagets totala
hyresintakter eller som hyr hela eller en stor del av
en fastighet. Om en eller flera av Bolagets storsta
hyresgaster skulle saga upp eller inte forlanger
sina hyresavtal nar de I6per ut finns det risk for att
Bolagets vakansgrad 6kar och att Bolagets
hyresintakter darmed blir lagre. | tillagg till detta
kan en forandring av hyresgastmix, t.ex. en 6kning
av direktuthyrning till privatpersoner som en foljd
av den nya affarsstrategin som offentliggjordes
den 1juni 2023, och slutlig typ av anvandning for
saval befintliga Fastigheter som fastigheter som
utvecklas i Bolagets regi paverka hyresintakter
eller potentiella hyresintakter negativt. Skulle
dessa risker intraffa kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget ar vidare beroende av att hyresgaster
betalar avtalade hyror i tid och det foreligger en
risk for att Bolagets hyresgaster staller in sina
betalningar eller i 6vrigt inte fullgdr sina
forpliktelser gentemot Bolaget, vilket skulle kunna
paverka Bolagets tillgang till likviditet och
generera tillfalliga eller varaktiga
rorelsekapitalunderskott. Denna risk och
féorekomsten av den riskerar ocksa att bli mer
vanligt forekommande i en ekonomisk nedgang.
Skulle denna risk intraffa kan det fa en vasentligt
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Operationella risker

Bolaget kan inom ramen for den I6pande
verksamheten dsamkas forluster pa grund av
bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller
oegentligheter, sarskilt i samband med
uppskalning av verksamheten eller férandringar
avseende viss del av Bolagets verksamhet. Sadana
forluster kan exempelvis bestd i ekonomisk forlust,
utebliven fortjanst, minskat fortroende hos

allmanheten, aktiedgare och hyresgaster samt
svarigheter med kompetensforsérjning. Som en
foljd av forvarven av byggratterna den 2 maj 2023
under Andringsavtalen omfattar Bolagets
verksamhet, utdver fastighetsforvaltning, aven
fastighetsutveckling. Som en foljd av detta avser
Bolaget att bygga upp en ny projektorganisation
for att kunna hantera aven fastighetsutveckling.

Andamalsenliga administrativa system, god intern
kontroll, kompetensutveckling och tillgang till
palitliga varderingar och riskmodeller &r en god
grund foér att minska de operationella riskerna.
Brister i ovanndmnda avseende, vilka far bedémas
som extra hoga i och med inrattande av en ny
projektorganisation for att hantera
fastighetsutveckling samt en ny affarsstrategi,
skulle kunna paverka Bolagets majligheter att
bedriva sin verksamhet pa 6nskat satt, attrahera
och behalla personal och hyresgaster, vilket kan
komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Drifts- och underhallskostnader

Hyresavtalen med hyresgaster avseende Bolagets
Fastigheter reglerar bl.a. ansvaret for drifts- och
underhallskostnader. Driftskostnader utgors
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna
sa som kostnader for el, renhallning, forsakring,
vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster
kan endast kdpas fran en aktor, vilket kan paverka
priset. Ett flertal av dessa taxebundna kostnader
har ocksd under 2022 6kat vasentligt i pris jamfort
med tidigare som en foljd av bl.a. den allmanna
makroekonomiska och omvarldsutvecklingen.
Sadana driftskostnader som aligger Bolaget kan
darmed riskera att 6ka utan att Bolaget har
mojlighet att paverka det, t.ex. har kostnaderna for
el under rakenskapsaret 2022 6kat med totalt
cirka 2,1 miljoner kronor jamfért med for
rakenskapsaret 2021. Om namnda risker skulle
forverkligas och/eller férvarras kan det pa kort sikt
fa en negativ effekt pa Bolagets resultat och
finansiella stallning och pa lang sikt aven fa en
vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet.

Underhallsutgifter utgér atgarder i syfte att
langsiktigt bibehalla fastighetens standard och ett
regelbundet fastighetsunderhall ar nédvandigt for
att uppratthalla marknadsvardet och
hyresnivderna i Bolagets fastighetsbestand.
Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan komma att vasentligt negativt paverka
Bolagets resultat och om nddvandigt
underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller
alls eller om underhallsnivan &r otillracklig kan
detta leda till lagre marknadsvarde pa sadana
fastigheter och Bolaget kan behdva sanka
hyresnivaerna i bostadsfastigheterna, vilket daven
kommer paverka Bolagets totala intakter.

Dartill kan olika typer av extremvader och annan
klimatrisk, exempelvis stora mangder regn eller
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sno, orsaka stor skada pa Bolagets
fastighetsbestand genom bl.a. 6versvamningar,
ras eller liknande. Om namnda risk skulle intraffa
kan det komma att fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet och finansiella
stallning.

Risker relaterade till hyresférhallanden

Bolaget ar per dagen for detta Prospekt delvis
verksamt inom sa kallad blockuthyrning. Bolaget
ingar hyresavtal med en part som hyr fler an tre
lagenheter. Hyresgasten kan i sin tur hyra ut
bostadslagenheter till hyresgaster i andra hand.
Intakterna frdn dessa avtal utgjorde under 2022
cirka 82 procent av Bolagets totala hyresintakter.
Hyresavtalets natur ar nagot av en hybrid mellan
bostadshyresavtalet och lokalhyresavtalet da det i
avtalen &r majligt att géra avvikelser fran 12 kap.
jordabalken (1970:994). Foérstahandshyresgasten i
ett sddant hyresavtal ar normalt sett en juridisk
person, exempelvis ett foretag, stiftelse eller en
kommun som hyr ut bostadslagenheter till sina
anstallda, studenter eller dylikt.

Awvikelserna fran 12 kap. jordabalken galler under
forutsattning att hyresnamnden godkanner de
avvikelser som parterna avtalat om. Om
hyresnamndens godkdannande inte erhalls blir de
delar av avtalet som omfattas av kravet pa
hyresnamndens godkannande ogiltiga och regler
som galler for bostadshyresavtal blir istallet
tillampliga, innebarande bl.a. att hyresgasten har
direkt besittningsskydd, ratt till en viss hyresniva
och att hyresvarden far ett stérre underhallsansvar
an vad som ar avsett i de hyresférhallanden som
regleras av hyresavtalen i fraga. Det finns dven en
risk for att domstol meddelar vagledande
avgoranden till nackdel for Bolagets
hyresupplagg. T.ex. avgjorde Svea hovratt ett antal
mal under 2022 som gallde blockuthyrning. Om
hyresavtal enligt ovan skulle bli ogiltiga eller om
domstol skulle meddela vagledande avgéranden
till nackdel for Bolagets hyresupplagg ar risken att
Bolagets kostnader 6kar och flexibiliteten minskar.

Hogsta domstolen har aven den 28 december
2022 meddelat dom i mal T 7236-21 som innebar
att uthyrning av bostader via en s.k. mellanman
inte langre kan ske om det finns en risk att
boenden/andrahandshyresgésten i lagenheterna
riskerar att ga miste om sina rattigheter enligt lag,
sasom ratt till skalig hyra och besittningsskydd.
Domen innebar att
boenden/andrahandshyresgésterna kan havda
sina rattigheter enligt lag direkt i forhallande till
fastighetsagaren aven om bostaden har hyrts ut
via en mellanman. Om detta skulle aktualiseras i
Svenska Nyttobostaders bestand, dar cirka 73
procent hyrs ut via mellanman, finns det risk att
Bolagets kostnader dkar, intakter och flexibiliteten
minskar. Den 1juni 2023 offentliggjorde Bolaget
en ny affarsstrategi som bl.a. innebar att
blockuthyrning via mellanman successivt ska fasas
ut. Per dagen for detta Prospekt ar det inte mojligt

att kvantifiera den negativa paverkan detta har
eller kan kommma att ha pa Bolagets verksamhet,
dess hyresintakter och dess framtida potentiella
hyresintakter for saval befintliga Fastigheter som
for avtalade, men ej tilltradda forvarv. Det kan
dock konstateras att det pagar langt framskridna
diskussioner med flertalet mellanman om
justeringar i befintliga avtal.

Dartill finns det en risk att efterfragan pa
marknaden for Bolagets privatbostader sjunker till
foljd av att Bolaget som en féljd av att
blockhyresavtalsuthyrning helt eller delvis behdver
upphdra och/eller till féljd av successiv utfasning
av blockhyresavtalen i enlighet med
affarsstrategin, behover hyra ut direkt till
privatpersoner, t.ex. genom bostadsférmedlingen,
och att Bolaget med anledning darav far hogre
vakanser som en foljd av utbudsokningen.

Risker relaterade till avyttring mot
privatmarknaden

| enlighet med pressmeddelande den 4 april 2023
offentliggjorde Bolaget sin avsikt, vad galler
projektet Lignum som omfattar 204 lagenheter
med planerat tilltrade under kvartal 3 2023, att
salja dessa som bostadsratter mot
privatmarknaden istallet for att behalla dem i
egen forvaltning under férutsattning att vissa
villkor ar uppfyllda avseende bl.a. finansiering och
forsaljningsgrad. Per dagen for detta prospekt kan
det inte uteslutas att ytterligare projekt och
fastigheter, bade redan tilltrédda och sadana som
annu inte tilltratts, ocksa kan komma att férsaljas
enligt samma eller liknande upplagg mot
privatmarknaden. Ett liknade upplagg kan
exempelvis vara forsaljning av agarlagenheter.
Saledes kan Bolaget komma att agna sig at
forsaljning och utveckling av bostader mot
privatmarknaden i varierande omfattning baserat
pa de marknadsmaéjligheter Bolaget kan komma
att identifiera. | samband med Bolagets
framtagande av en ny affarsstrategi har Bolaget
identifierat mojligheter som medfor att den har
typen av verksamhet kan komma att utgoéra en
storre andel av Koncernens omsattning i
framtiden.

Mgjligheten att avyttra mot privatmarknaden ar
beroende av en mangd faktorer, daribland viljan
och férmagan hos bostadskopare att betala for
bostader. Viljan att betala for bostader beror
framfor allt pa hur val en viss bostad motsvarar
efterfrdgan pa marknaden och utbudet pa den
lokala marknaden vid tidpunkten for foérsaljning.
Foérmagan att betala for bostader paverkas bl.a. av
hushallens ekonomi vilket i sin tur beror pa
framforallt rantenivaer, bankernas kreditvillighet,
inflationstryck och andra makroekonomiska
faktorer.

Det finns risk for att Bolaget inte lyckas salja hela,
eller delar av, av den planerade férsaljningen mot
privatmarknaden, eller endast kan salja bostader,
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helt eller delvis, till forlust. Dartill finns det risk for
att Bolaget tar pa sig nya finansieringsrisker,
beroende pa det slutliga forsaljningsupplagget vid
forsaljning till privatmarknaden, eller att
finansieringsriskerna dkar (se vidare riskfaktorn
"Finansierings-, likviditets- och
refinansieringsrisker’ nedan). | tillagg till detta ar
projektutveckling for férsaljning mot
privatmarknaden ocksa utsatt for
projektutvecklingsrisker (se vidare riskfaktorn "—
Projektrisker och risker med fastighetsutveckling’
nedan).

Om nagon av de ovanndmnda riskerna intraffar
skulle det kunna fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets resultat och finansiella stallning samt i
forlangningen leda till att Bolaget behdver
revidera sin affarsmodell.

Risker relaterade till att attrahera,
motivera och behalla nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, per
dagen for detta Prospekt bestod den av 10
personer, vilket medfor att Bolaget ar beroende av
enskilda medarbetare. Bolagets framtida
utveckling beror i hog grad pa ett antal
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Dessa personer har en omfattande
kunskap om saval Bolaget som branschen i évrigt.
Det ar viktigt for Bolagets framtida
affarsverksamhet och utveckling, sarskilt mot
bakgrund av att aven fastighetsutveckling, utéver
fastighetsforvaltning, ska borja bedrivas, att
Bolaget kan behalla, motivera och rekrytera
kvalificerad personal. Bolaget ar sarskilt beroende
av den kunskap, erfarenhet och engagemang som
finns i Bolagets ledning. Om en eller flera av dessa
nyckelpersoner skulle lamna Bolaget finns en risk
att Bolaget inte lyckas ersatta dessa personer eller
att processen tar langre tid an planerat. Darutover,
i syfte att attrahera, motivera och behalla
kvalificerad personal, kan Bolaget behova hoja
ersattningen till dessa personer, med 6kade
kostnader for Bolaget som foljd.

For det fall Bolaget inte lyckas attrahera, motivera
och/eller behalla kvalificerad personal och
nyckelpersoner eller lyckas rekrytera kvalificerade
personal och nyckelpersoner med erfarenhet av
fastighetsutveckling, skulle det kunna fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning, resultat och
framtidsutsikter.

RISKER RELATERADE TILL
BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning
av makroekonomiska faktorer som bland annat
den allmanna konjunkturutvecklingen, nationell
och regionalekonomisk utveckling, den nordiska
fastighetsmarknaden, tillvaxt,

sysselsattningsutvecklingen, produktionsniva for
nya lokaler och bostadsfastigheter, forandringar
inom infrastruktur, befolkningstillvaxt,
demografisk utveckling, inflation och réantenivaer.
Bolaget ar verksamt inom Storstockholm och ar
foljaktligen sarskilt exponerad for den
regionalekonomiska utvecklingen pa denna
geografiska marknad. Givet att Bolaget i stor
utstrackning har s.k. blockhyresavtal (se narmare
riskfaktorn "- Risker relaterade till
hyresforhallanden”) blir kansligheten for den
ekonomiska konjunkturen storre ani ett
traditionellt bostadsbolag som typiskt sett inte har
det i samma utstrackning.

Under 2022 och 2023 har, framst pa grund av den
makroekonomiska utvecklingen, méjligheterna
att anskaffa kapital forsamrats samtidigt som
rantenivaerna och inflationen har stigit. Detta har
bl.a. resulterat i att det blivit svarare och dyrare att
finansiera fastighetsforvarv samt att anskaffa
finansiering éver huvud taget. | tillagg finns det en
risk for att, om inflationen fortsatter att stiga,
Bolaget, dess leverantdrer och andra aktorer i
leverantérskedjan paverkas genom att priserna pa
produkter och tjanster som Bolaget kdper okar,
inklusive att I6nekostnader 6kar, Bolaget helt eller
delvis inte kan fora vidare sddana eventuella
I6nehéjningar och/eller prishdjningar pa
hyresgasterna, vilket kan ha en negativ inverkan
pa Bolagets resultat. Om inflationen och
rantenivaerna fortsatter stiga skulle det fa en
vasentligt negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat (se
vidare "- Finansierings-, likviditets- och
refinansieringsrisker” och " Rénterisk’).

Marknadsstorningar pa fastighetsmarknaden dar
Bolaget ar aktivt och en ekonomisk nedgang pa
den globala marknaden som helhet, sdsom den
som har intraffat under 2022 och i boérjan av 2023,
kan paverka Bolaget eller dess hyresgasters
finansiella stallning. Vidare kan férsamring av den
globala ekonomin, minskad likviditet pa den
svenska marknaden for bostadsfastigheter eller
minskad efterfragan pa Bolagets
bostadsfastigheter specifikt vasentligt paverka
Bolagets framtida verksamhet.
Inflationsforvantningar paverkar rantenivaer och
férandringar eller forvantningar pa férandringar av
rantenivaer eller inflation paverkar
avkastningskraven pa fastigheter och foljaktligen
marknadsvardet pa Bolagets Fastigheter (se
vidare "- Risker relaterade till fastighetsvardering
och vérdeforandringar’), vilket i sin tur kan komma
att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till forsakringsskydd

Bolaget har tecknat forsakringar som tacker
karnverksamheten mot forluster och/eller
potentiellt ansvar i forhallande till krav fran tredje
man. Vissa typer av forluster tacks generellt sett
inte av forsakringar, eftersom saddana forluster inte
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anses mojliga att forsakra. Detta kan bland annat
omfatta skada som orsakats med anledning av
terroristattacker, naturkatastrofer och krig samt
tjansteansvar eller personligt ansvar dar det
forekommit oaktsamhet, uppsat eller brottslig
handling. Aven andra faktorer kan komma att
paverka mojligheten att fa full
forsakringsersattning, exempelvis inflation, skatt,
forandringar i byggreglering och miljéhansyn.
Vidare kan det finnas forluster som uttryckligen
undantas fran forsakringsvillkoren eller av annan
anledning inte ingar i Bolagets befintliga
forsakringar.

Om Bolaget inte kan uppratthalla ett fullgott
forsakringsskydd pa villkor som godtagits av
Bolaget eller om framtida affarsbehov dverstiger
eller faller utanfor Bolagets forsakringsskydd, eller
om Bolagets avsattningar for ofoérsakrade
kostnader ar otillrackliga for att tacka de slutliga
kostnaderna kan det komma att fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Projektrisker och risker med
fastighetsutveckling

Per dagen for detta prospekt har Bolaget ett antal
fastighetsprojekt som inte ar fardigstallda. Det
finns dels projekt under produktion och dels
projekt som inte ar produktionsstartade annu. De
projekt som inte ar produktionsstartade annu
(Kategori C) har tagits dver av Bolaget under
Andringsavtalen den 2 maj 2023, varfér Bolaget
darmed ocksa kommer att 6verta hela
projektrisken for dessa projekt (se vidare
riskfaktorn "— Operationella risker"). Projekten
under produktion (Kategori B), sju till antalet, har
ett dverenskommet forvarvsvarde om cirka 2 750
miljoner kronor. Dessa projekt fardigstalls av
externa parter och Bolaget avser tilltrada dessa
forst vid projektens fardigstallande.

Projekten som annu inte produktionsstartats, 13 till
antalet och vilka Bolaget har forvarvat och tilltratt
den 2 maj 2023 under Andringsavtalen, har ett
uppskattat fastighetsvarde pa cirka 1400 miljoner
kronor. Samtliga dessa projekt, med undantag for
enstaka byggnad som delvis ar uthyrd men som
planeras att renoveras i samband med
exploatering, bestar av byggratter som annu inte
exploaterats. For nagra av dessa projekt har
genomfdrandetiden under tillamplig detaljplan
passerat, vilket medfér 6kad osakerhet kring om
och vad som tillats att byggas pa byggratten.

Mojligheten att genomfoéra projektutveckling med
ekonomisk Idnsamhet ar beroende av att
projekten kommer i produktion och slutfors i tid.
Detta ar i sin tur beroende av ett antal faktorer
sasom tillgangen till finansiering, andamalsenlig
exploatering, mojligheten att behalla och rekrytera
ndédvandig kompetens inom bland annat
byggnation, projektplanering, arkitektur och
marknadsfoéring, och dessutom, att erhalla

noédvandiga tillstand och myndighetsbesilut,
sasom detaljplaner och bygglov, samt upphandla
entreprenader for projektens genomférande pa
godtagbara villkor. Bolaget har inte heller tidigare
agnat sig at projektutveckling, och kommer att
behova bygga upp sin egen organisation for
fastighetsutveckling. Att Bolaget inte tidigare har
bedrivit projektutveckling medfor att Svenska
Nyttobostader ar extra utsatt for de risker som ar
forenade med projektutveckling (se vidare
riskfaktorn "— Operationella risker”).

Vad avser byggratterna som annu inte
exploaterats och som Bolaget forvarvat och tilltratt
den 2 maj 2023 under Andringsavtalen finns det
risk for att slutliga myndighetsgodkannande, t.ex.
detaljplaner och bygglov, inte erhalls sa som tankt
eller endast erhalls med mer betungande,
kostnadsokande eller med fér Bolagets avsedda
anvandning oférenliga villkor, att férvantade
exploateringsvolymer inte motsvarar Bolagets
forvantningar eftersom planerad exploatering
forutsatter vissa losningar kring bl.a.
parkeringsytor, buller och dagsljus, att efterfragan
viker for den typ av byggnation som ar planerad,
att byggratter som Bolaget potentiellt valjer att
avyttra endast kan goéras till forlust, eller dver
huvud taget eller att tillstand inte erhalls for
planerad exploatering. | tillagg till detta innefattar
sadan fastighetsutveckling ocksa risker avseende
erhallande av finansiering (se vidare riskfaktorn
"Finansierings-, likviditets- och
refinansieringsrisker"). Dartill finns det risk for att
byggratterna behdver saneras (se vidare
riskfaktorn "— Miljorisker”), sedvanliga risker i
samband med detaljplaneprocessen,
grundlaggning och tidsatgangen for sjalva
entreprenaden. Byggratterna medfér aven vissa
exploateringsataganden som bl.a. innebar att
respektive kormnmun dar byggratterna finns
(Stockholm stad, Sollentuna kommmun och Nacka
kommun) kan krava betalning, vilket tillfalligtvis
skulle kunna paverka Bolagets kassaflode
negativt. Om nagon av dessa risker intraffar skulle
det kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets resultat och finansiella stallning.

For det fall Bolaget inte kan tilltrada pagaende
projekt i tid, eller 6verhuvudtaget, oavsett om
detta beror pa brist pa finansiering eller av annat
skal, om andra projektutvecklingsrisker skulle
materialiseras eller om Bolaget inte lyckas med att
bygga upp och férvalta samt driva sin egen
fastighetsutvecklingsorganisation eller om denna
visar sig ha brister, skulle det kunna fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets resultat och
finansiella stallning samt i forlangningen leda till
att Bolaget behover revidera sin affarsmodell.

Risker relaterade till Bolagets renommé

Bolagets renommeé ar viktigt for Bolagets
verksamhet. Om Bolagets Fastigheter eller
tjanster inom ramen for verksamheten inte lever
upp till Bolagets malgrupps forvantningar eller om
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Bolagets varumarke forekommer i sammanhang
som inte 6verensstammer med Bolagets profil
finns det risk att hyresgaster, aktieagare och andra
intressenter tappar fortroendet for Bolaget, vilket i
forlangningen kan skada Bolagets renommeé.
Bolaget har som exempel under 2022 haft vissa
problem med hyresgaster som i Bolagets
Fastigheter bedrivit verksamhet som inte ar
forenlig med Bolagets varderingar samt ingangna
avtal, och vidtog med anledning darav atgarder
mot detta. Under januari 2023 har aven en tidskrift
publicerat en reportageserie kring blockuthyrning
och exemplifierat med ovannamnt exempel fran
2022. Darutdver kan Bolagets renommé
exempelvis skadas om anstallda eller andra
personer engagerade av Bolaget agerar i strid
med Bolagets varderingar. Aven omotiverad
negativ publicitet kan skada Bolagets renommeé.
Forsamrat renommé skulle kunna paverka
Bolagets mojligheter att bedriva sin verksamhet
pa dnskat satt, attrahera och behalla personal
samt hyresgaster, vilket skulle kunna fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Konkurrens

Fastighetsmarknaden ar konkurrensutsatt och
flera av Bolagets konkurrenter har storre
ekonomiska resurser an Bolaget. Bolagets
framtida konkurrensmaéjligheter ar bland annat
beroende av Bolagets formaga att identifiera,
genomfora och slutféra forvary, samt dess
formaga att forutse framtida
marknadsférandringar och trender och att snabbt
anpassa sig till befintliga och framtida
marknadsbehov samt tillgang pa kapital och
finansiering, vilket kan leda till kade kostnader
eller krav pa prissankningar eller férandringar av
Bolagets affarsmodell, eller férsaljningar av del av
Bolagets bestdnd och tillgdngar. Okad konkurrens
fran befintliga och nya marknadsaktorer
samt/eller férsamrade konkurrensmajligheter kan
komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS
FINANSIELLA STALLNING

Finansierings-, likviditets- och
refinansieringsrisker

Bolaget ar beroende av extern finansiering bland
annat for att refinansiera befintliga skulder och
genomfora fastighetsforvary, for att kunna
utveckla byggratterna som tilltratts den 2 maj
2023 under Andringsavtalen samt fér att kunna
fortsatta bedriva verksamheten som planerat. Per
den 31 mars 2023 uppgick Bolagets rantebarande
skuld till totalt cirka 3 252 miljoner kronor
(inklusive obligationslan). Under juli 2023 behover
befintligt 1dn om upp till 80 miljoner kronor
refinansieras, under september 2023 behdver
befintligt Idn om 102 miljoner kronor refinansieras

och under december 2023 behéver befintliga lan
om 210 miljoner kronor refinansieras. Under 2024
behover befintliga 1an om totalt 1954 miljoner
kronor refinansieras, varav 909 miljoner kronor i
april 2024, 400 miljoner kronor i september 2024
(Bolagets utestaende obligationslan) och i oktober
samt december 2024 behoéver befintliga Ian om
645 miljoner kronor refinansieras. For de
produktionsstartade projekten i Bolagets
forvarvsportfolj behdver Bolaget i samband med
tilltraden finansiera den del som inte tacks av eget
kapital vilket for 2023 innefattar ett
finansieringsbehov om totalt cirka 830 miljoner
kronor och fér 2024 om totalt cirka 955 miljoner
kronor. For de tilltradda forvarven (Kategori C) och
de avtalade men ej tilltradda férvarven (Kategori
B) som Bolaget férvarvat under Andringsavtalen
kommer Bolaget att behéva anskaffa finansiering
for den fastighetsutveckling som avses bedrivas
for dessa projekt samt for aterstaende del av
koépeskillingen avseende Kategori B. Storleken pa
ndédvandig finansiering for dessa kan for
narvarande inte fullt ut bedémas av Bolaget. Om
Bolaget inte kan erhalla finansiering till acceptabla
villkor, eller 6verhuvudtaget i samband med att
upplaning i framtiden kan behdva ske till hogre
kostnader an idag (se vidare riskfaktorn ”—
Rénterisk”nedan) eller om langivare valjer att inte
forlanga Bolagets krediter vid forfall eller att
alternativa kreditfaciliteter inte star till Bolagets
forfogande eller att inte langivare avseende
Kategori B-fastigheterna accepterar Bolaget som
motpart, finns en risk att Bolaget inte kan
genomfora forvarv eller underhalla och forvalta
eller utveckla Bolagets Fastigheter i enlighet med
Bolagets mal och strategier eller déver huvud taget.

Bolagets mojlighet att erhalla finansiering
paverkas inte bara av Bolagets finansiella stallning
utan kan aven paverkas av makroekonomiska
faktorer. Exempelvis kan stérningar pa
kapitalmarknaden och rantemarknaden paverka
Bolagets mojlighet att erhalla finansiering
negativt, sdsom har varit fallet under 2022 och
2023 nar langivare i allmanhet har blivit
restriktivare med utlaning. Om Bolagets
finansiering inte ar tillracklig for att tillgodose dess
behov, inklusive refinansieringsbehov, kommer
Bolaget att tvingas vidta dtgarder sd som att skala
ner sin verksamhet, fordroja forvarv och
investeringar, avyttra tillgangar, omstrukturera
eller refinansiera sina skulder eller anskaffa
ytterligare eget kapital, eller ytterst helt eller delvis
upphdra med sin verksamhet/vidta
insolvensatgarder. Eftersom Bolaget genom
slutférandet av Andringsavtalen har tagit pa sig
projektutvecklingsrisker i samband med tilltrade
av Kategori C-projekten den 2 maj 2023 (se
riskfaktorn "— Projektrisker och risker med
fastighetsutveckl/ing’ ovan) och genomfor ett
arbete med att inratta en ny
projektutvecklingsorganisation kommer aven
Bolagets finansieringsbehov att 6ka.
Finansieringsriskerna i samband med
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fastighetsutvecklingen kan ocksd komma att
medfora en 6kad utsatthet for projektrisker, bland
annat i det avseendet att om Bolaget inte lyckas
anskaffa nédvandig finansiering for
fastighetsutveckling i tid, kan genomfoérandetiden
under detaljplaner ga ut och darmed leda till
behov av omprojektering, vilket skulle fa en
negativ effekt for Bolagets verksamhet och
framtida potentiella intakter. Dartill kan Bolagets
finansieringsbehov komma att 6ka med anledning
av att projektet Lignum som planeras tilltradas i
kvartal 3 2023, och mdjliga framtida projekt som
annu inte tilltratts eller redan tilltradda fastigheter,
kan komma att saljas mot privatmarknaden
istallet for att behallas i egen férvaltning eller att
Bolaget genom utveckling for forsaljning mot
privatmarknaden blir foremal for utokad
finansieringsrisk. For bostadsrattsprojekt ar den
potentiella 6kade finansieringsrisken hanforlig till
upptagande av finansiering i
bostadsrattsféoreningar samt att Bolaget kan
komma att behova garantera forsaljning av
féoreningarnas bostadsratter, behdva ata sig att
forvarva osalda bostadsrattslagenheter eller pa
annat satt behdva finansiera osalda
bostadsrattslagenheter, vilket kan medfdra 6kade
kostnader jamfért med om projekten hade
utvecklats i egen forvaltning. Utveckling med
avsikt att forsalja som bostadsratter eller
agarlagenheter kan ocksd medféra att Bolaget far
svarare att erhalla finansiering for utvecklingen av
dessa projekt jamfort med om projektet hade
utvecklats for egen forvaltning, eftersom ett
projekt som utvecklas for forsaljning mot
privatmarknaden i hogre utstrackning kan riskera
att vara utsatt for marknadsrisk mot den privata
marknaden (Se riskfaktorn "— Risker relaterade til/
avyttring mot privatmarknaden” ovan).

Om Bolaget inte formar erhalla finansiering pa
acceptabla villkor eller éverhuvudtaget kan det
komma att f& en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Risker relaterade till fastighetsvardering
och vardeférandringar

Bolagets mest vasentliga tillgangar utgors av
forvaltningsfastigheter. Per den 31 mars 2023
uppgick vardet av Bolagets forvaltningsfastigheter
till totalt cirka 4 833 miljoner kronor. Varderingar
av Fastigheterna baseras bland annat pa ett antal
antaganden, t.ex. avseende anvandningsomrade
for Fastigheter som varderas. Det finns darfér en
risk att varderingarna i efterhand visar sig vara
baserade pa antaganden som ar helt eller delvis
felaktiga, eller att antagandena i efterhand blir

inaktuella som en féljd av forandrade forhallanden.

| tillagg till detta baseras ocksa fastighetsvardering
bl.a. pa transaktioner i jamforbara fastigheter. Med
anledning av den ekonomiska utvecklingen under
2022 och 2023 finns det fa referenstransaktioner
att anvanda till ledning for fastighetsvardering,

vilket medfor att fastighetsvarderingar for
narvarande ar foremal for en hogre grad av
osakerhet an annars. Osakerheten omfattar aven
de framtida varderingar Bolaget kommer att
behdva genomféra rérande forvarvade fastigheter
enligt Andringsavtalen (Kategori B och Kategori
C), efter att fastigheterna har tilltratts (Kategori C
tilltraddes den 2 maj 2023). Det finns saledes en
risk i att fastighetsvarderingar kan resultera i en
inkorrekt bild av vardet pa Bolagets
fastighetsbestand, eller att fastighetsvarderingar
medfér en negativ forandring jamfort med
forvarvspriser, och att fastighetens varde behover
skrivas ned med saval betydande belopp som med
mindre belopp.

Vardet pa Bolagets Fastigheter paverkas vidare av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sasom
vakansgrad, hyresnivaer, typ av
anvandningsomrade for fastigheterna, och
driftskostnader, dels marknadsspecifika, sdsom
direktavkastningskrav, kalkylrantor och andra
faktorer som paverkar vardet pa
fastighetstillgdngar. Under 2022 och under 2023
har dessa faktorer utvecklats pa ett for
fastighetsvarden negativt sett, och det finns en
risk for att denna negativa utveckling fortsatter,
vilket skulle, om den risken intraffar, negativt
paverka varderingen pa Bolagets Fastigheter.
Darutdver paverkas vardet pa Bolagets
Fastigheter av mojligheten att avyttra
fastigheterna och marknaden har utvecklats
vasentligt negativt under andra halvan av 2022
och under 2023. | tillagg till detta finns det en risk
for att Hogsta domstolens avgdrande i den fraga
som beskrivs i riskfaktorn " Risker relaterade till
hyresforhallanden” samt de fragor som
behandlades i den domen, kan fa en negativ
inverkan pa Bolagets fastighetsvardering.
Vasentliga minskningar i fastighetsvardet kan
forsamra Bolagets finansiella stallning och
mojligheter att erhalla finansiering samt Bolagets
utrymme att investera i nya fastigheter som ar en
del av Bolagets |6pande verksamhet. Lagre
fastighetsvarden kan ocksa leda till att Bolaget
bryter mot ataganden betraffande belaningsgrad i
Bolagets laneavtal som kan leda till behov av
extraamortering. Potentiella extraamorteringar
kan bli en belastning pa Bolagets likviditet.

En felaktig eller forsamrad vardering av Bolagets
fastighetsbestand kan komma att fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Kredit- och motpartsrisker

Det finns en risk att Bolagets befintliga och
potentiella motparter/hyresgaster hamnar i ett
sadant finansiellt lage att de inte I6pande kan
erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avstar fran
att fullgora sina forpliktelser i enlighet med
ingangna avtal. Det ndmnda kan komma att
paverka Bolagets tillgang till Ibpande likviditet
samt leda till rorelsekapitalsunderskott i Bolaget,
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vilket kan komma att fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget har vidare i tiden innan Bolaget noterades
pa Nasdaq First North Growth Market ingatt ett
flertal aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av
bolag och indirekt fastigheter pa vilka det bedrivs
bostadsutvecklingsprojekt i olika produktionsfaser
med motparter som i vissa fall ar att betrakta som
narstaende till Bolaget. Vissa fastigheter under
dessa avtal har tilltratts fore dagen for detta
Prospekt (daribland Kategori C). Det kvarstar
emellertid tilltraden under dessa avtal (Kategori B),
vilka kommer att tilltrades I6pande i takt med
fardigstallande av projekten fram till och med
2024 avseende de projekt som redan ar
produktionsstartade. Rérande dessa projekt har
Bolaget forskottsbetalat del av kdpeskillingen
under Andringsavtalen i samband med
Utbyteserbjudandet. Det foreligger saledes en
kredit- och motpartsrisk under Forvarvsavtalen for
produktionsstartade projekt. Det foreligger en risk
att alla eller nagra av bolagen (och darmed
indirekt fastigheterna) inte kommmer tilltradas eller
att det uppstar forseningar av tilltradena, vilket
kan komma att paverka Bolagets mojligheter att
dra ekonomisk fordel av de forvary som Bolaget
traffat avtal om. For det fall tilltrade inte sker eller
att forseningar av tilltradet intraffar kan det
komma att f& en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat. | tilldagg till detta har som en forberedelse
for och i samband med det genomférda
Utbyteserbjudandet motparterna i
Forvarvsavtalen ingatt avtal med bolag inom
Koncernen, Andringsavtalen, om att bl.a. &ndra.
betalningsmekanik under dessa avtal pa satt som
beskrivs i avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information — Vdsentliga avtal'.
Att motparterna under dessa avtal kan uppfylla
och uppfyller sina ataganden mot Koncernen
(avseende kvarvarande Kategori B) ar en vasentlig
forutsattning for att Svenska Nyttobostaders
verksamhet ska kunna bedrivas som planerat
samt for att kunna omstrukturera Bolagets
kapitalstruktur pd nédvandigt satt, och i
forlangningen for att Bolaget inte ska behdva helt
eller delvis upphora eller pa annat satt avveckla sin
verksamhet/ska behéva vidta insolvensatgarder.

Risker relaterade till
finansieringsataganden

Bolaget finansierar sin verksamhet i huvudsak
genom eget kapital och lan. Bolagets
rantebarande och icke rantebarande lan, som per
den 31 mars 2023 sammanlagt uppgar till cirka 3
252 miljoner kronor, sakerstalls bland annat av
Bolagets Fastigheter (vilka ags av Bolagets
dotterbolag), i vissa fall i kombination med
efterstallningsavtal och skadesléshetsforbindelser,
genom borgensataganden fran Bolaget eller ALM
Equity AB, pant i dotterbolagsaktier och

forsakringar. Som en foljd av saval redan
genomforda (dvs. tilltrade av Kategori C den 2 maj
2023) som avsedda transaktioner (dvs. tilltrade av
Kategori B I6pande mellan kvartal 3 2023 och
kvartal 3 2024) under Andringsavtalen har eller
kommer Bolaget eller bolag inom Koncernen
ocksa att ata sig borgensataganden och lamna
andra liknande sakerheter. Langivare ar nordiska
banker, finansiella institut och institutionella
aktorer. LAneavtalen ar normalt sdkrade genom
fastighetsinteckningar. Bolaget har aven ett
sakerstallt obligationslan 2021/2024 om 400
miljoner kronor.

Vissa av Bolagets laneavtal innehaller sarskilda
adtaganden, sasom agarférandringsklausuler,
bestammelser som begransar méjligheten att ta
upp ytterligare 1an eller stalla ytterligare
sakerheter i fastighetsagande bolag med
dotterbolag, uppratthallande av beldningsvardet
eller en viss soliditet. Detta innebar att langivaren
har ratt till omedelbar aterbetalning av beviljade
lan, inféra en andring av villkoren eller att ta
sakerheten i ansprak, i handelse av att lantagaren
bryter mot villkoren i laneavtalen eller inte fullgér
sina skyldigheter enligt laneavtalen. Mot bakgrund
av Bolagets finansiella stallning (se vidare under
"Kapitalisering och skuldsattning — Redogdrelse
for rorelsekapital’ finns det en 6kad risk for att
Bolaget i nartid kan komma att bryta mot villkor
och ataganden i laneavtal, t.ex. avseende
rantetackningsgrad.

Aven Bolagets obligationslan innehaller sarskilda
ataganden avseende bl.a. informationsgivning,
restriktioner avseende hur Bolaget far uppta skuld
och stalla sakerheter samt ataganden om att
uppfylla vissa finansiella kovenanter kopplade till
bland annat belaningsgrad. For det fall Bolaget
inte uppfyller sina villkor kan
obligationsinnehavarna under vissa
forutsattningar krava aterbetalning av lanet.

Om ovannamnda risker relaterade till
finansieringsataganden skulle intraffa kan det
komma att f& en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras, forutom av eget
kapital, till stérsta del genom upplaning med rérlig
rénta (3-manadersranta) fran bland annat
kreditinstitut (se vidare riskfaktorerna ”"—
Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker
och " — Risker relaterade till
finansieringsataganden”ovan) och genom ett
sakerstallt obligationslan med rorlig ranta (se
vidare riskfaktorn " — Risker relaterade till
finansieringsataganden”). Bolaget ar saledes
exponerat gentemot rantekostnader.

Ranterisken definieras som risken att férandringar
i ranteldget paverkar Bolagets rantekostnader.
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Rantekostnaderna paverkas, forutom av
omfattningen av de rantebarande skulderna,
framst av nivan av underliggande marknadsrantor,
kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Bolaget valjer for bindningstiden av
rantorna. Rantor har historiskt &ndrats pa grund
av, och kommer sannolikt i framtiden att paverkas
av, flertalet olika faktorer. Sddana faktorer omfattar
saval makroekonomiska faktorer, sa som
inflationsférvantningar, hushallens finansiella
kapacitet och sjalvfortroende samt valutapolitik
samt aven faktorer kopplade till Bolagets
verksamhet och bransch och efterfragan pa
hyresfastigheter. Vidare kan ranteférandringar
leda till forandringar i verkligt varde, forandringar i
kassafloden och fluktuationer i Bolagets resultat.

Per den 31 mars 2023 uppgick Bolagets totala
rantebarande skulder till cirka 3 252 miljoner
kronor (inklusive obligationslan), varav cirka 16
procent var sakrat med s.k. ranteswappar och
resterande del av lanestocken ar saledes
exponerad for risken med rérlig ranta. Bolagets
genomsnittsranta uppgick till 2,81 procent under
rakenskapsaret 2021, 3,5 procent under perioden 1
januari — 31 december 2022 och till 4,99 procent
under forsta kvartalet 2023. Givet
ranteutvecklingen under 2022 och 2023 och
Bolagets exponering for risken med rorlig ranta,
kommer saledes Bolagets rantekostnader att 6ka i
framtiden. Om exempelvis 3 manaders STIBOR
6kar med 100 baspunkter kommmer Bolagets
rantekostnader for rantebarande skulder per den
31 mars 2023 dka med cirka 27,4 miljoner kronor
arligen. En 6kning av rantenivaerna kan ha en
negativ effekt pa Bolagets
bostadsfastighetsbestand och Bolaget kan behéva
redovisa forluster pa grund av
marknadsvardesjusteringar. Sddana forluster
skulle resultera i en motsvarande minskning av
vardet pa Bolagets Fastigheter i balansrakningen,
av Bolagets marknadsvarden och 6ka Bolagets
belaningsgrad. Vidare kan rantehdjningar
generellt leda till minskad efterfragan pa
bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa
potentiella képares mojlighet att finansiera
fastighetsforvarv.

Okade rantekostnader kan ocksa leda till att
Bolaget bryter mot vissa ataganden kring
rantetackningsgrad i laneavtal, vilket kan utgoéra
uppsagningsgrund. Bolaget har t.ex. under tva
laneavtal krav pa viss rantetackning och Bolaget
noterade att det per 31 mars 2023 skulle bryta mot
ataganden kring rantetackningsgrad i dessa tva
avtal, varfér andringsavtal ingicks med langivaren
varigenom laneavtalen justerades vilket medférde
att Bolaget per den 31 mars 2023 inte brét mot
kovenanterna avseende rantetdackningsgrad. Om
Bolaget inte skulle klara att mdta kovenanter
under sina laneavtal kan det leda till uppsagning
av krediter, eller att Bolaget behdver stalla andra
sakerheter eller vidta andra dispositioner, sasom
att extraamortera pa lanen for att mota

rantetackningskovenanterna som i sin tur kan bli
en belastning pa Bolagets likviditet.

Om ovan namnde ranterisker intraffar kan det
komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

Risker relaterade till lagstiftning och
politiska beslut

Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av att
aga och forvalta fastigheter. Fastighetsverksamhet
paverkas vasentligt av generella politiska beslut i
form av lagar, regleringar och andra
myndighetsbeslut avseende exempelvis skatter,
miljékrav och den reglerade hyressattningen pa
bostadsmarknaden. Dessa regelverk ar
foranderliga, bade till foljd av politiska beslut och
den rattsliga tolkningen av regelverken, t.ex.
avseende s.k. blockhyresavtal (se vidare riskfaktorn
"— Risker relaterade till hyresforhallanden”). En
negativ utveckling av t.ex. hyreslagstiftningen i
Sverige kan leda till lagre hyresintakter for Bolaget
och/eller hyror som inte ékar till férvantade nivaer.
Hyror som inte dkar till forvantade nivaer paverkar
fastighetsvarderingarna som bl.a. inkluderar ett
antagande om att hyran kan hojas éver tid. Aven
andra regler eller politiska beslut kan fa stor
inverkan pa Bolaget sdsom exempelvis
amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende
privatpersoner, vilket paverkar mojligheterna till
forsaljning av Bolagets bostadsfastigheter och
byggratter.

Som ett led i Bolagets fastighetsforvaltning och
vid ingdende av hyresavtal med nya hyresgaster
kan Bolaget kommma att uppgradera sina
Fastigheter genom till- och ombyggnationer. De
regelverk som paverkar Bolagets verksamhet
utgors darmed bland annat av plan och
bygglagen, byggnormer, sakerhetsforeskrifter,
regler kring tilldtna byggmaterial, antikvarisk
byggnadsklassning och olika former av
kulturmarkningar. Eftersom byggratter har
tilltratts under Andringsavtalen den 2 maj 2023
och avses exploateras ar Bolaget aven exponerad
for de regelverk som paverkar den typen av
fastighetsutveckling, bl.a. pd miljdomradet (se
vidare riskfaktorn "— Miljérisker”). Om sadana
regelverk skulle andras kan det medféra 6kade
kostnader for Bolaget och begransa mojligheterna
att anvanda och utveckla dess Fastigheter pa
oOnskvart satt.

For det fall att ovan namnda risker intraffar kan
det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Skatterisker

Skatt har historiskt varit en betydande
kostnadspost for Bolaget och verksamheten
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paverkas av vid var tid gallande skatteregler.
Forandringar i skattereglerna kan darfor leda till
att Bolagets resultat och finansiella stallning
paverkas. Detta géller forandring av géllande
skattelagstiftning avseende bland annat
bolagsskatt, och sarskilt reglerna avseende
skattefria avyttringar av aktier, mervardesskatt,
stampelskatt samt fastighetsskatt.

Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet
med Bolagets tolkning av tillampliga lagar och
regler pa skatteomradet, och i enlighet med rad
fran skatterddgivare, kan Bolagets tolkning vara
felaktig. En férandring i tolkning av tillamplig
skattelagstiftning, t.ex. genom prejudikat fran
Hogsta forvaltningsdomstolen eller
stallningstaganden fran Skatteverket, kan
innebara en andring i tolkningen av
skattelagstiftningen med retroaktiv verkan. Vidare
kan framtida forandringar i tillampliga lagar och
regler paverka forutsattningarna for Bolagets
verksamhet. Darutover kan skattesatser forandras
i framtiden och andra regelférandringar kan ske
som paverkar forutsattningarna for Bolagets
fastighetsagande, fastighetstransaktioner eller
verksamhet i 6vrigt, vilken kan komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till GDPR

EU:s allmanna dataskyddsférordning 2016/679/EU
("GDPR") har tillampats sedan den 25 maj 2018 och
Bolaget ar skyldigt att efterleva reglerna i GDPR
vad avser personuppgifter. Bolaget behandlar
personuppgifter, primart om sina hyresgaster och
anstallda, i bade elektronisk och fysisk form.
Bolaget behandlar aven personuppgifter om
anstalldas anhoriga, personer och féretag som
ansoker om hyresratt eller anstallning samt
investerare. Personuppgifterna behandlas
huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla
hyresavtal och/eller anstéliningsavtal. Om
Bolagets system som behandlar personuppgifter
blir foremal fér intrang, om Bolaget har brister i sin
behandling av personuppgifter eller om Bolaget i
ovrigt brister i sin efterlevnad av GDPR kan
Bolaget bli foremal for vasentliga botesbelopp.

Tilldmpningen av GDPR och dess implementering
ar foremal for tolkning och utveckling. Det finns en
risk att dessa bestadmmelser tolkas och tillampas
pa ett satt som inte ar i linje med Bolagets
nuvarande dataskyddsrutiner. Bolaget ar saledes
foremal for risken att personuppgifter kan komma
att behandlas i strid med gallande regler om
skydd for personuppgifter och integritet av
Bolaget eller av en tredje part (enligt avtal med
Bolaget).

Sanktioner enligt GDPR kan vara omfattande. Om
Bolaget behandlar personuppgifter i strid med
GDPR riskeras administrativa boter upp till det
hogsta av (i) fyra procent av Bolagets totala
globala darsomsattning och (ii) 20 miljoner euro.

Om sadana boétesbelopp skulle behéva betalas ut
skulle det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, finansiella stallning och
resultat.

Miljorisker

Fastighetsagande och fastighetsforvaltning
medfoér miljopaverkan och miljéansvar. Enligt
miljobalken (1998:808) har den som bedrivit
verksamhet som bidragit till férorening ett ansvar
for avhjalpande av féroreningen av fastigheten.
Om verksamhetsutévaren inte kan utfora eller
bekosta sddant avhjalpande eller efterbehandling
av en fororenad fastighet ar den som férvarvat
fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da
borde ha upptackt féroreningarna ansvarig. Det
innebar att krav om avhjalpande eller
efterbehandling under vissa omstandigheter kan
riktas mot Bolaget for sanering eller
efterbehandling med anledning av, eller
misstanke om, féroreningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten. Om ndgon av
Bolagets Fastigheter visar sig vara férorenad kan
det begransa Bolagets planerade anvandning av
fastigheten, medfora vasentliga kostnader for
efterbehandling och paverka vardet av Bolagets
Fastigheter negativt.

Vidare kan tidigare verksamhetsutdvare ha
genomfort avhjalpande eller efterbehandling av
en fastighet pa ett acceptabelt satt enligt
anvandningen vid den tidpunkten. Till foljd av
andrad anvandning till bostadséandamal kan
kraven for Bolaget vara hogre, vilket innebar att
Bolaget kan ha kostnader for avhjalpande,
efterbehandling och stadning fér att kunna
anvanda fastigheten enligt 6nskemal. Denna risk
ar sarskilt hog vad galler Bolagets bestand av
byggratter som tillférdes genom Andringsavtalen
och tilltraddes den 2 maj 2023. Sadana kostnader
skulle negativt paverka Bolagets resultat,
finansiella stallning och verksamhet.

Slutligen kan andrade lagar, férordningar och krav
frdn myndigheter pa miljdomradet leda till 6kade
kostnader for Bolaget vad galler sanering eller
efterbehandling av for narvarande innehavda eller
i framtiden férvarvade fastigheter. Okade
kostnader for miljdansvar kan negativt paverka
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella
stallning.

Risker relaterade till tvister och andra
rattsliga forfaranden

Det finns risk for att Svenska Nyttobostader i
framtiden involveras i tvister med t.ex. hyresgaster,
kunder, saljare eller kopare av fastigheter samt
leverantdrer. Dartill finns risk for att tvist
uppkommer med de motparter som Koncernen
ingatt avtal med i samband med
Utbyteserbjudandet (se vidare riskfaktorn "
Kredit- och motpartsrisker’). Tvister och andra
rattsliga forfaranden kan leda till att Bolaget blir
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skyldigt att t.ex. betala skadestand, reducera eller
aterbetala hyror eller upphoéra med vissa
forfaranden. Sadana tvister och rattsliga
forfaranden kan vara tidskravande, stora den
dagliga verksamheten, resultera i krav pa
betydande belopp samt medfdra héga
rattegangskostnader. Foljaktligen kan tvister och
andra rattsliga forfaranden fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet och resultat.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS
AKTIER OCH
FORETRADESEMISSIONEN

Risker relaterade till aktierna i Svenska
Nyttobostader

Det framtida priset pa Bolagets aktier kan
inte forutses, aktiekursen kan fluktuera
och likviditeten i Bolagets aktier kan vara
begrinsad

En investerare bor notera att en investering i
Bolagets aktier ar forknippad med risker. Noterade
vardepapper paverkas tidvis av betydande kurs-
och volymfluktuationer, t.ex. var Stamaktiens
stangningskurs 39,80 kronor per aktie den 31
januari 2023 och 20,80 kronor per aktie den 31 maj
2023. Dessa kurs- och volymfluktuationer behéver
inte nédvandigtvis vara kopplade till Bolagets
resultatutveckling, daribland forandringar i
tillgdng och efterfragan, fluktuationer i nuvarande
eller prognostiserade resultat, misslyckanden med
att uppna aktieanalytikers forvantade vinster,
féorandringar i det allmanna ekonomiska laget,
liksom lagstiftningsandringar och regulatoriska
andringar samt andra faktorer. Aktiekursen
paverkas darutdver av Bolagets prestation i
forhallande till marknadens forvantningar. Det
finns ocksa en betydande risk att
Foretradesemissionen paverkar priset pa Bolagets
aktier, och sadan paverkan ar svar att féorutse och
ar beroende av ett flertal faktorer, av vilka flera ar
utanfor Bolagets kontroll. Det finns saledes ingen
garanti avseende framtida kursutveckling for
Bolagets aktier, varfor vardet pa investeringen kan
6ka saval minska. Begransad likviditet i Bolagets
aktier kan vidare bidra till att forstarka
fluktuationerna i aktiekursen samt medféra
problem for aktiedgare att avyttra hela eller delar
av sitt innehav i Bolaget till ett godtagbart pris
eller 6verhuvudtaget.

Aktiedgare med betydande inflytande

Per dagen for detta prospekt innehar ALM Equity
AB cirka 38,4 procent av aktierna och kontrollerar
cirka 38,9 procent av rosterna i Bolaget. Innehavet
gor att namnda agare har stort inflytande i
Bolaget och kan komma att paverka bland annat
sadana angeldgenheter som ar foremal for
omrdstning pa bolagsstadmma, exempelvis val av
styrelseledaméter, samt andra val s som
utdelning pa aktierna, godkdnnande av resultat-

och balansrakning, aktiekapitalsokningar,
minskningar av aktiekapitalet och andringar av
Bolagets bolagsordning. Namnda agare kan aven
ha mojlighet att forhindra eller forsvara att Bolaget
forvarvas genom ett offentligt
uppkopserbjudande. Aven de aktiedgare som
inom ramen for Foretradesemissionen har atagit
sig att teckna sin andel kan efter att
Foretradesemissionen ar genomférd komma att
ensamt eller tillsammans ha ett betydande
inflytande éver Bolaget. Det foreligger saledes en
risk att en eller flera storre aktiedgares intressen
awviker fran eller konkurrerar med Bolagets
intressen och/eller andra aktiedgares intressen och
kan komma att utdva sitt inflytande 6ver Bolaget
pa ett satt som inte ligger i 6vriga aktiedgares
intresse.

Det foreligger vidare risk for att en omfattande
forsaljning av aktier i Bolaget, eller uppfattningen
om att en sddan omfattande forsaljning ligger
nara i tiden, paverkar priset for aktierna, sarskilt
vad galler omfattande forsaljning av aktier av ALM
Equity AB.

Bolagets férmaga till framtida utdelning
kan begransas och ar beroende av ett
flertal faktorer

Enligt Bolagets bolagsordning ska Preferensaktier,
fore stamaktier, aga ratt till utdelning av Bolagets
for vinstutdelning tillgangliga medel. Enligt
aktiebolagslagen (2005:551) beslutar
bolagsstamman huruvida utdelning ska utbetalas.
Utdelning far ske endast om det finns
utdelningsbara medel i Bolaget och under
forutsattning att ett sddant beslut framstar som
forsvarligt med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av eget kapital i Bolaget och Bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och finansiella
stallning. Vidare kan aktieagarna, som huvudregel,
inte besluta om hogre utdelning an vad som
foreslagits och godkants av styrelsen. Dartill
innehaller vissa av Bolagets finansieringsavtal,
samt dess obligationslan,
utdelningsbegransningar (se vidare — " Risker
relaterade till finansieringsataganden’).

Mot bakgrund av ovan foreligger saledes en risk
for att Bolaget inte kommer att generera resultat
som mMmojliggdr utdelning i framtiden, att Bolagets
finansiella situation inte medger utdelning, att
redan beslutad utdelning kan komma att behdva
stallas in, eller att bolagsstamma inte har
mojlighet att fatta beslut om utdelning, inklusive
utdelning enligt bolagsordningen pa Bolagets
preferensaktier. Aven utdelning av eventuella
Innestaende Belopp och upprakningsranta enligt
bolagsordningen pa Bolagets preferensaktier,
betraktas som utdelning och ar saledes foremal
for de risker som beskrivs i denna riskfaktor. Det
finns saledes en risk att utdelningen pa
Preferensaktier helt eller delvis kan stallas in
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och/eller ej beslutas, vilket ocksa har skett 2023
genom att drsstdmman i Bolaget den 15 maj 2023,
i enlighet med styrelsens forslag, beslutade att
ingen utdelning ska utga pa vare sig Stamaktien
eller Preferensaktien for rakenskapsaret 2022.
Dessa risker kan fa en negativ inverkan pa
investerares direktavkastning fran aktierna samt
aktiens marknadspris, vilket aven kan paverka
Bolagets mojligheter att attrahera investerare vars
investeringsbeslut ar sarskilt beroende av
mojligheten att erhalla aktieutdelning.

Framtida emissioner kan paverka
aktiernas varde negativt och leda till
utspddning

Bolaget kan i framtiden sdka finansiering pa
kapitalmarknaden genom emission av ytterligare
aktier, obligationslan eller andra vardepapper. En
foretradesemission eller annan typ av emission
kan paverka priset pa aktierna negativt. En riktad
nyemission, som de som skedde i samband med
Andringsavtalen och efter Utbyteserbjudandet
genomfordes, kan aven leda till utspadning av
ekonomiska rattigheter och réstratt om
emissionen genomfdrs utan foretradesratt for de
befintliga aktieagarna.

Aktiedgare i USA eller andra lander utanfér
Sverige kan eventuellt inte delta i
potentiella framtida féretridesemissioner

Om Bolaget i framtiden emitterar nya aktier eller
andra aktierelaterade instrument med
foretradesratt for befintliga aktiedagare kan
aktiedgare i vissa lander vara féremal for
begransningar som innebar att de inte kan delta i
sadana féretradesemissioner eller att deras
deltagande pa annat satt forsvaras eller begransas.
Aktieagare i USA kan exempelvis inte utdva sina
rattigheter att teckna nya aktier eller andra
aktierelaterade instrument savida det inte finns
registreringshandlingar i enlighet med U.S.
Securities Act gallande sadana aktier eller om ett
undantag fran registreringskravet i U.S. Securities
Act ar tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner
an Sverige kan paverkas pa liknande satt.

Bolaget har ingen skyldighet att Iamna in
registreringshandlingar enligt U.S. Securities Act
eller att soka liknande godkannanden eller
relevanta undantag enligt nagon annan
jurisdiktions lagstiftning utanfér Sverige, och att
gora det i framtiden kan vara forknippat med
praktiska svarigheter och kostnader. | den man
Svenska Nyttobostaders aktiedgare i jurisdiktioner
utanfér Sverige inte kan utdva sina rattigheter att
teckna nya aktier eller andra aktierelaterade
instrument i eventuella framtida
foretradesemissioner komnmer deras
proportionella agande i Svenska Nyttobostader att
minska.

Risker relaterade till Foretradesemissionen

Teckningsrdtterna kan komma att sakna
vdrde da emissionskursen i
Foretradesemissionen éverstiger
stangningskursen vid emissionsbeslutet

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad
som Stamaktieagare i Svenska Nyttobostader
erhaller teckningsratter i relation till sitt befintliga
innehav. Teckningsratterna férvantas ha ett
ekonomiskt varde som endast kan komma
innehavaren till del om innehavaren antingen
utnyttjar teckningsratterna for teckning av nya
Stamaktier senast den 19 juli 2023 eller saljer
teckningsratterna senast den 14 juli 2023.

Teckningskursen om 35 kronor per stamaktie i
Foretradesemissionen ar vasentligen hogre an
stangningskursen vid emissionsbeslutet den 26
juni 2023 som var 23,60 kronor per stamaktie. Om
borskursen for Bolagets stamaktie fortsatt under
perioden for handel med teckningsratter
understiger teckningskursen i
Foretradesemissionen kan det innebara att
teckningsratterna kan komma att sakna varde. En
stamaktiedgare som valjer att inte delta i
Foretradesemissionen kanske darfor inte kan
ekonomiskt kompensera sig for utspadningen
genom att salja teckningsratter (se vidare
riskfaktorn "Stamaktiedgare som inte deltar i
Foretrddesemissionen kommer att drabbas av
utspddning’), vilket kan utgodra en betydande risk
for enskilda investerare.

Handel i teckningsrétter och BTA kan vara
begransad

Bade teckningsratterna och betalda tecknade
aktier ("BTA") som, efter erlagd betalning, bokas in
pa VP-konto tillhérande dem som tecknat nya
Stamaktier kommer att vara foremal for
tidsbegransad handel pa Nasdaq First North.
Handeln i dessa instrument kan vara begransad, i
synnerhet handeln med teckningsratter (se vidare
riskfaktorn — Teckningsrédtterna kan sakna véarde
da emissionskursen i Foéretradesemissionen
overstiger stdngningskursen vid
emissionsbeslutet), vilket kan medfora problem for
enskilda innehavare att avyttra teckningsratter
och/eller BTA och darigenom finns det en risk for
att innehavaren inte kan kompensera sig for den
ekonomiska utspadningseffekt som
Foretradesemissionen innebar under den period
som handel med teckningsratter respektive BTA
beraknas ske pa Nasdaq First North (se riskfaktorn
" — Stamaktiedgare som inte deltar i nyemissionen
kommer att drabbas av utspadning'). Investerare
riskerar darmed att inte kunna realisera vardet av
sina teckningsratter och/eller BTA.

Forhallanden enligt ovan skulle kunna utgéra en
betydande risk for enskilda investerare. En
begransad likviditet kan ocksa forstarka
fluktuationerna i marknadspriset for



teckningsratterna och/eller BTA. Prisbilden for
dessa instrument riskerar darmed att vara
inkorrekt eller missvisande.

Stamaktiedgare som inte deltar i
Foretradesemissionen kommer att
drabbas av utspddning

Valjer stamaktieagare att inte utnyttja sina
teckningsratter eller salja sina teckningsratter i
den man det ar majligt (se vidare -
"Teckningsrétterna kan sakna vérde da
emissionskursen | Foretradesemissionen
overstiger stangningskursen vid
emissionsbeslutet’) i den forestaende
Foretradesemissionen i enlighet med det
forfarande som beskrivs i detta prospekt kommer
teckningsratter att forfalla och bli vardeldsa utan
ratt till ersattning for innehavaren. Féljaktligen
kommer sddana aktiedgares proportionella
agande och rostratt i Svenska Nyttobostader att
minska. Stamaktieagare som valjer att inte delta i
Foretradesemissionen kommer att fa sin
agarandel utspadd med hogst 7 149 123 nya
Stamaktier, motsvarande cirka 5,3 procent av det
totala antalet aktier i Svenska Nyttobostader efter
Foretradesemissionen och cirka 5,4 procent av det
totala antalet roster i Svenska Nyttobostader efter
Foretradesemissionen. Sddana Stamaktieagare
kompenseras inte for den utspadning av Svenska
Nyttobostader resultat per stamaktie som
Foretradesemissionen innebar. Deras relativa
andel av Svenska Nyttobostader egna kapital
kommer ocksa att minska. Om en stamaktieagare
valjer att sélja sina outnyttjade teckningsratter
eller om dessa teckningsratter saljs a
stamaktiedgarens vagnar finns det en risk att den
ersattning stamaktiedgaren erhaller for
teckningsratterna pa marknaden inte motsvarar
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den ekonomiska utspadningen av
stamaktieagarens agande i Svenska
Nyttobostader efter att Foretradesemissionen
slutforts (se vidare — " Teckningsrdtterna kan sakna
vdrde da emissionskursen i Féretradesemissionen
overstiger stdngningskursen vid
emissionsbeslutet’).

Ej sdkerstallda tecknings- och
garantidgtaganden

ALM Equity AB, Bengtssons Tidnings AB, Batten
AB och AC Kapital Invest AB, som tillsammans,
direkt och indirekt, innehar cirka 64 procent av det
totala antalet Stamaktier, samt ett antal ytterligare
befintliga aktiedgare, har atagits sig att utnyttja
sin primara foretradesratt i nyemissionen och
darigenom teckna Stamaktier motsvarande sina
respektive innehav av Stamaktier i Svenska
Nyttobostdder ("Teckningsatagandena”).
Darutdver har vissa befintliga aktiedgare atagit sig
att garantera teckning av Stamaktier i
Foretradesemissionen motsvarande sammanlagt
cirka 4,8 miljoner kronor ("Garantidtagandena”).
Ingen garantiersattning utgar.

Varken Teckningsatagandena eller
Garantiatagandena har sakerstallts via exempelvis
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller
liknande arrangemang. Foljaktligen finns det en
risk att en eller flera av berérda parter helt eller
delvis inte kommer att uppfylla sina respektive
ataganden. Uppfylls inte ovanndmnda ataganden
skulle det fa en vasentlig negativ effekt pa Svenska
Nyttobostaders maojligheter att med framgang
genomfora Foretradesemissionen.
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Inbjudan till teckning av stamaktier
I Svenska Nyttobostader AB (publ)

Harmed inbjuds stamaktiedgarna i Svenska Nyttobostader AB (publ) att med foretradesratt teckna
nyemitterade Stamaktier i enlighet med villkoren i detta prospekt.

Svenska Nyttobostaders styrelse beslutade den 26 juni 2023, inom ramen for befintligt bemyndigande
fran arsstamman den 15 maj 2023, att 6ka Bolagets aktiekapital genom en féretradesemission med
foretradesratt for Svenska Nyttobostaders stamaktiedgare. Foretradesemissionen genomfors i svenska
kronor och omfattar upp till 7149 123 stamaktier, ISIN SE0014808853, som emitteras till kursen 35 kronor
per aktie. Under forutsattning att full teckning sker kommer Bolaget att tillféras cirka 250 miljoner kronor
fore emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka 6,7 miljoner kronor. Bolagets befintliga
stamaktiedgare har foretradesratt att teckna nya Stamaktier i forhallande till det antal Stamaktier som
innehavaren ager pa avstamningsdagen. Avstamningsdag for faststallande av vilka stamaktiedgare som
ar berattigade att teckna Stamaktier med foretradesratt ar den 3 juli 2023. Varje Stamaktie som innehas
pa avstamningsdagen den 3 juli 2023 ger innehavare ratt till en (1) teckningsratt, varpa 35 teckningsratter
ger innehavaren ratt att teckna tva (2) nya Stamaktier i Bolaget. | den utstrackning nya Stamaktier inte
tecknas med foretradesratt ska dessa tilldelas aktieagare och andra investerare som anmalt sig for
teckning av aktier utan foretradesratt i enlighet med vad som anges i avsnittet " Villkor och anvisningar’.

Teckningsperioden berdknas paga fran och med den 5 juli 2023 till och med den 19 juli 2023. Handeln i
teckningsratter vantas dga rum pa Nasdaq First North Growth Market under perioden fran och med den 5
juli 2023 till och med den 14 juli 2023.

Genom Foretradesemissionen 6kar aktiekapitalet i Bolaget med hogst 285 964,92 kronor, fran 5 083
960,40 kronor till 5369 925,32 kronor, genom utgivande av hogst 7 149 123 nya Stamaktier. Antalet
Stamaktier 6kar darmed med 7 149 123 Stamaktier fran 125109 656 Stamaktier till 132 258 779 Stamaktier.
Vid fullteckning av Foretradesemissionen kommer aktiekapitalet i Bolaget darmed uppga till 5369 925,32
kronor och det totala antalet aktier uppga till 134 248 133 aktier (varav 132 258 779 Stamaktier och 1989
354 Preferensaktier). Utspadning for de aktiedgare som inte valjer att delta i Féretradesemissionen
uppgar till hégst 5,3 procent av kapitalet respektive 5,4 procent av rosterna i Bolaget.

Harmed inbjuds stamaktiedgare att med foretradesrdtt teckna nya stamaktier i enlighet med villkoren i
detta Prospekt.

29 juni 2023
Svenska Nyttobostader AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Svenska Nyttobostader ager och forvaltar fastigheter med nyproducerade och yteffektiva lagenheter
samt byggratter. Bestandet finns i Storstockholm i nara anslutning till allmanna kommunikationer.
Bolagets kunder ar féretag, kormmuner och institutioner som i sin tur erbjuder sina anstallda, studenter
och brukare ett flexibelt boende. Bolaget hyr aven ut direkt till privatpersoner. Bolaget ska successivt,
utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestandet med attraktiva nyproducerade bostader i
Stockholm.

Svenska Nyttobostader har sitt ursprung i ALM Equity AB. 2020 skapade ALM Equity AB tillsammans med
en grupp investerare Svenska Nyttobostader. Den 4 november 2020 inleddes handeln i Svenska
Nyttobostader AB:s (publ) stam- och preferensaktier pa Nasdaq First North Growth Market.

| syfte att fortsatt mojliggora Bolagets strategiska utveckling meddelade styrelsen i Svenska
Nyttobostader den 16 mars 2023 sin avsikt att genomfdra en Féretradesemission av stamaktier, med stod
av bemyndigande fran arsstamman 2023, motsvarande cirka 250 miljoner kronor under férutsattning att
full teckning sker och fére avdrag for transaktionskostnader. Arsstamman den 15 maj 2023 beslutade att
bemyndiga styrelsen att genomfoéra bl.a. en nyemission med féretradesratt for Bolagets befintliga
stamaktiedgare. Syftet med Foretradesemissionen ar att starka Bolagets finansiella stallning och utgor ett
led i att skapa en langsiktigt hallbar kapital- och finansieringsstruktur, bl.a. genom att anvanda del av
nettolikviden for att betala av pa de 1an som forfaller kommande tolv manader (se vidare avsnittet
"Kapitalisering och skuldsdttning — Redogdrelse for rorelsekapital’), for att fortsatt mojliggora Bolagets
strategiska utveckling. Tidpunkten for den avsedda Foretradesemissionen syftar till att aktiedgare aven
ska ha haft mojlighet att delta med de stamaktier som har emitteras inom ramen for det
Utbyteserbjudande som offentliggjordes den 28 mars 2023.

Om Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillforas cirka 250 miljoner kronor fore avdrag
for emissionskostnader, vilka beraknas uppga till cirka 6,7 miljoner kronor. Ingen garantiersattning utgar.
Bolaget avser anvanda nettolikviden fran Foéretradesemissionen for féljande omraden angivna i
prioriteringsordning:

e Aterbetala agarldn fran ALM Equity med ett rambelopp om 80 miljoner kronor, varav cirka 30
miljoner kronor har upplanats per dagen fér detta Prospekt.)

. For att finansiera Bolagets I6pande verksamhet och allménna bolagsandamal (inklusive
rantekostnader) for den kommande tolvmanadersperioden fran dagen for detta Prospekt.
Bolaget beddmer att cirka 40 miljoner kronor kommer anvéandas till detta anvandningsomrade.

. Resterande del av nettolikviden fran Foretradesemissionen avses anvandas for att delvis
finansiera aterbetalning av 1an.?

1) Eftersom lanet har en |6ptid till och med den 31 juli 2023 och ytterligare belopp kan upplanas under laneavtalet, kan denna summa
6ka fram till och med den 31 juli 2023 eller vid den tidigare tidpunkt |&net kan aterbetalas. Detta lan avses aterbetalas genom att
styrelsen i efterhand kan komma att tillata kvittning i samband med ALM Equitys teckning av stamaktier inom ramen for
Foretradesemissionen.

2) Per dagen for detta Prospekt &r det inte majligt att narmare specificera vilka lan som avses aterbetalas.

Bolagets styrelse ansvarar for informationen i detta Prospekt. Enligt styrelsens kdannedom
Sverensstammer den information som ges i Prospektet med sakfoérhallandena och ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka dess innebdrd har uteldmnats.

29 juni 2023
Svenska Nyttobostader AB (publ)
Styrelsen

Inbjudan till teckning av stamaktier i Svenska Nyttobostader AB (publ)
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar upp till 7 149 123 Stamaktier till en teckningskurs om 35 kronor per Stamaktie,
motsvarande en emissionslikvid om cirka 250 miljoner kronor (férutsatt att full teckning sker).

Foretradesratt till teckning

Den som pa avstamningsdagen den 3 juli 2023 ar registrerad som Stamaktiedgare i Svenska
Nyttobostader ager foretradesratt att teckna Stamaktier i Bolaget utifran befintligt aktieinnehav i Bolaget.
En (1) befintlig Stamaktie i Bolaget berattigar till en (1) teckningsratt. 35 teckningsratter ger ratt att teckna
tva (2) Stamaktier.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for ratt till deltagande i Foretradesemissionen ar den 3 juli 2023.
Sista dag for handel i Bolagets Stamaktie med ratt till deltagande i Féretradesemissionen ar den 29 juni
2023. Forsta dag for handel i Bolagets Stamaktie utan ratt till deltagande i Foretradesemissionen ar den
30 juni 2023.

Teckningsratter (TR)

Stamaktiedgare i Bolaget erhaller en (1) teckningsratt for varje innehavd Stamaktie pa avstamningsdagen.
Det kravs 35 teckningsratter for att teckna tva (2) Stamaktier.

Teckningskurs

De nya Stamaktierna i Svenska Nyttobostader emitteras till en teckningskurs om 35 kronor per Stamaktie.
Courtage utgar ej.

Teckningsperiod

Teckning av Stamaktier ska ske under tiden fran och med den 5 juli 2023 till och med den 19 juli 2023.
Styrelsen i Bolaget forbehaller sig ratten att under alla omstéandigheter férlanga teckningstiden och tiden
for betalning. En sddan férlangning ska beslutas senast fére teckningsperiodens utgang och
offentliggéras genom pressmeddelande av Bolaget. Efter teckningsperiodens utgang blir outnyttjade
teckningsratter ogiltiga och férlorar darmed sitt varde.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter avses aga rum pa Nasdaq First North Growth Market under perioden fran
och med den 5 juli 2023 till och med den 14 juli 2023. ISIN-koden for teckningsratterna ar SEO020541175.
Innehavare av teckningsratter ska vanda sig direkt till sin bank eller annan forvaltare med erforderliga
tillstand for att genomfora kép och forsaljning av teckningsratter. Teckningsratter som férvarvas under
ovan namnda handelsperiod ger, under teckningstiden, samma ratt att teckna aktier som de
teckningsratter aktiedgare erhaller baserat pa sina innehav i Bolaget pa avstamningsdagen.

Utspadning

Full teckning i Foretradesemissionen innebar att antalet aktier i Bolaget 6kar fran 127 099 010 aktier (varav
125109 656 Stamaktier och 1989 354 Preferensaktier) till 134 248 133 aktier (varav 132 258 779 Stamaktier
och 1989 354 Preferensaktier) vilket motsvarar en utspadningseffekt om cirka 5,3 procent av kapitalet
respektive 5,4 av rosterna i Bolaget.
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EMISSIONSREDOVISNING
Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhangande bankgiroavi skickas till de stamaktieagare, eller
foretradare for stamaktiedgare, i Bolaget som pa avstamningsdagen den 3 juli 2023 ar registrerade i den
av Euroclear forda aktieboken. Av den fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annat
information om antalet erhallna teckningsratter och det hela antalet Stamaktier som kan tecknas.
Separat VP-avi som redovisar registrering av teckningsratter pa aktiedgarens VP-konto kommmer inte att
skickas ut. Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken férda sarskilda forteckningen éver
panthavare och formyndare erhaller inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktiedagare

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

Aktiedgare bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och emission av BTA:s och Stamaktier till personer som ar bosatta eller
medborgare i andra lander an Sverige kan paverkas av vardepapperslagstiftningar i sddana lander.
Foretradesemissionen riktar sig inte till personer med hemvist i Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle
krava ytterligare prospekt, registreringar eller andra dtgarder an de som foljer av svensk ratt eller av ndgot
tillampligt undantag. Prospektet och andra handlingar avseende Foretradesemissionen far foljaktligen
inte distribueras i eller till ndAmnda lander respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dar
sadan distribution eller Féretradesemissionen kraver sadana atgarder eller annars strider mot tillampliga
regler, forutom om nagot undantag ar tillampligt. Det lamnas inget erbjudande av vardepapper i Bolaget
till allmanheten i USA, Storbritannien eller till nagon medlemsstat inom EES férutom Sverige. |
Storbritannien och medlemsstater inom EES férutom Sverige far erbjudandet av Stamaktier endast
lamnas i enlighet med undantag fran Prospektférordningen. De teckningsratter som annars skulle ha
levererats till obehoriga aktiedgare kommmer att saljas och férsaljningslikviden, med avdrag for kostnader,
kommer darefter att utbetalas till sddana aktiedgare. Belopp understigande 200 kronor kommer inte att
utbetalas.

TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av nya Stamaktier med stod av teckningsratter kan ske under tiden fran och med den 5 juli 2023
till och med den 19 juli 2023. Observera att det kan ta upp till tre bankdagar fér betalningen att na
mottagarkontot. Efter teckningsperiodens utgang forfaller outnyttjade teckningsratter och forlorar
darmed sitt varde. Outnyttjade teckningsratter kommer darefter utan sarskild avisering fran Euroclear att
avregistreras fran respektive aktiedgares VP-konto. For att inte forlora vardet pa teckningsratterna maste
innehavaren antingen (1) utnyttja teckningsratterna for att teckna nya aktier senast den 19 juli 2023, eller
tidigare datum enligt instruktioner fran innehavarens forvaltare, eller (2) salja de teckningsratter som inte
ska utnyttjas senast den 14 juli 2023.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Direktregistrerade aktiedagares teckning av Stamaktier med stod av teckningsratter sker genom samtidig
kontant betalning vilken ska vara Arctic Securities tillhanda senast den 19 juli 2023 klockan 15.00 (CEST),
genom ett av féljande alternativ:

Emissionsredovisning — fortryckt inbetalningsavi fran Euroclear

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

Sdrskild anmdiningssedel — teckning med stdd av teckningsratter

| det fall teckningsratter forvarvas eller avyttras eller om Stamaktieagaren av andra skal avser att utnyttja
ett annat antal teckningsratter an vad som framgar av den fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear ska
sarskild anmalningssedel anvandas. Anmalan om teckning genom betalning ska ske i enlighet med de
instruktioner som anges pa den sarskilda anmalningssedeln. Den fértryckta inbetalningsavin fran
Euroclear ska darmed inte anvandas. Sarskild anmalningssedel kan bestallas fran Arctic Securities via
telefon, e-post eller laddas ned fran hemsidan. Sarskild anmalningssedel ska vara Arctic Securities
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tillhanda senast kl. 15.00 (CEST) den 19 juli 2023. Endast en anmalningssedel per person eller firma
kommer att beaktas. | det fall fler an en anmalningssedel insandes kommer enbart den sist inkomna att
beaktas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld sarskild anmalningssedel kan komma att l&mnas utan avseende.
Anmalan ar bindande. Ifylld sarskild anmalningssedel skickas eller [amnas till:

Arctic Securities
Emissionsavdelning/Svenska Nyttobostader
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm

Telefon: +46 8 446 860 70
E-post: subscription@arctic.com
Webbplats: www.arctic.com/secse

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige och beréattigade att teckna aktier med
stod av teckningsratter

Aktiedgare som ar bosatta utanfér Sverige och som 6nskar delta i Erbjudandet ska sanda den fortryckta
inbetalningsavin, i det fall samtliga erhallna teckningsratter utnyttjas, eller sarskild anmalningssedel, om
ett annat antal teckningsratter utnyttjas, tillsammans med betalning till adress enligt nedan. Betalning
ska erlaggas till Arctic Securities bankkonto i DNB med féljande kontouppgifter:

Bank: DNB (Den Norske Bank)
IBAN-nummer: SE6691900000091954995018
SWIFT: DNBASESXXXX

Forvaltarregistrerade aktiedagare

Innehavare av depa hos forvaltare som 6nskar teckna Stamaktier i Foretradesemissionen med stéd av
teckningsratter ska anmala sig fér teckning i enlighet med instruktioner fran sina respektive forvaltare.

TECKNING AV AKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

Anmalan om teckning av Stamaktier utan stéd av teckningsratter ska ske under samma period som
anmalan om teckning av Stamaktier med stod av teckningsratter, det vill sdga fran och med 5 juli 2023 till
och med 19 juli 2023. For det fall att inte samtliga Stamaktier tecknats med stdd av teckningsratter ska
styrelsen, inom ramen for Erbjudandets hdgsta belopp, besluta om tilldelning av Stamaktier tecknade
utan stod av teckningsratter. | sddant fall ska Stamaktier (i) i forsta hand tilldelas dem som ocksa tecknat
Stamaktier med stdd av teckningsratter, oavsett om tecknaren var stamaktiedgare pa avstamningsdagen
eller inte, och vid 6verteckning, pro rata i forhallande till deras teckning med stdd av teckningsratter och, i
den man detta inte kan ske, genom lottning, (ii) i andra hand ska tilldelning ske till dvriga som tecknat
Stamaktier utan stéd av teckningsratter, och vid éverteckning, pro rata i forhallande till tecknat belopp
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning, och (iii) i tredje hand ska tilldelning ske till de parter
som garanterat Foretradesemissionen, pro rata i forhallande till stallda garantiutfastelser.

Besked om tilldelning vid teckning utan stéd av teckningsratter

Besked om eventuell tilldelning av Stamaktier, tecknade utan stdd av teckningsratter, lamnas genom
oversandande av tilldelningsbesked i form av en avrakningsnota. Likvid ska erlaggas senast tre (3) dagar
efter utfardandet av avrakningsnotan. Nagot meddelande lamnas inte till den som inte erhallit tilldelning.
Erlaggs inte likvid i ratt tid kan antal Stamaktier komma att dverlatas till annan. Styrelsen ager ratt att
forlanga tiden for betalning, vilket ska ske senast sista dagen i teckningsperioden och offentliggéras av
Bolaget.

Skulle forsaljningspriset vid sadan 6verlatelse kornma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den
som ursprungligen erhallit tilldelning av dessa Stamaktier kornma att fa svara for hela eller delar av
mellanskillnaden. De som tecknar Stamaktier utan stéd av teckningsratter genom sin férvaltare kommmer
att erhalla besked om teckning enligt sin forvaltares rutiner.

Direktregistrerade aktiedgare

Direktregistrerade aktieagares intresseanmalan att teckna Stamaktier utan stod av teckningsratter ska
goras pa anmalningssedel som ifylls, undertecknas och darefter skickas eller [amnas till Arctic Securities
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med adress enligt ovan. Anmalningssedel kan bestallas fran Arctic Securities via telefon, e-post eller
laddas ned fran hemsidan. Anmalningssedeln ska vara Arctic Securities tillnanda senast kl. 15.00 (CEST)
den 19 juli 2023. Endast en anmalningssedel per person eller firma kommer att beaktas. For det fall fler an
en anmalningssedel insandes kommer enbart den sist inkomna att beaktas. Ofullstandig eller felaktigt
ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Anmalan ar bindande. Besked om
eventuell tilldelning lamnas genom utskick av avrakningsnota vilken ska betalas i enlighet med
anvisningarna pa denna. Meddelande utgar endast till dem som erhallit tilldelning.

Foérvaltarregistrerade aktieagare med depa hos bank eller annan férvaltare

Forvaltarregistrerade stamaktiedgares intresseanmalan att teckna Stamaktier utan stod av
teckningsratter ska géras i enlighet med anvisningar fran respektive bank eller annan forvaltare.

Tilldelningsprinciper vid teckning utan stéd av foretradesratt

For det fall att inte samtliga Stamaktier tecknats med stdd av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen
for nyemissionens hdgsta belopp, besluta om tilldelning av Stamaktier tecknade utan stéd av
teckningsratter. | sddant fall ska Stamaktier:

1. i forsta hand tilldelas dem som ocksa tecknat stamaktier med stdd av teckningsratter, oavsett
om tecknaren var stamaktiedgare pa avstamningsdagen eller inte, och vid 6verteckning, pro rata
i forhallande till deras teckning med stdd av teckningsratter och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning,

2. i andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som tecknat stamaktier utan stod av teckningsratter,
och vid déverteckning, pro ratai forhallande till tecknat belopp och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning, och

3. i tredje hand ska tilldelning ske till de parter som garanterat Foretradesemissionen, pro rata i
forhallande till stallda garantiutfastelser.

Besked om tilldelning vid teckning utan foretradesratt

Besked om eventuell tilldelning av Stamaktier tecknade utan foretradesratt lamnas genom
oversandande av tilldelningsbesked i form av en avrakningsnota. Betalning ska ske enligt besked pa
avrakningsnota, dock senast tre dagar efter utsand avrékningsnota. Nagot meddelande ldmnas ej till den
som inte erhallit tilldelning. Stamaktier som ej betalats i tid kan komma att éverlatas till annan. Skulle
forsaljningspriset vid sadan dverlatelse kommma att understiga priset enligt detta erbjudande, kan den
som ursprungligen erhallit tilldelningen av dessa vardepapper komma att fa svara for hela eller delar av
mellanskillnaden.

Utlandska aktiedagare

Stamaktiedgare som ar bosatta utanfor Sverige och som énskar delta i Erbjudandet ska sénda den
fortryckta inbetalningsavin, i det fall samtliga erhallna teckningsratter utnyttjas, eller sarskild
anmalningssedel, om ett annat antal teckningsratter utnyttjas, tillsammans med betalning till adress
enligt nedan. Betalning ska erlaggas till Arctic Securities bankkonto i DNB med foljande kontouppgifter:

Bank: DNB (Den Norske Bank)
IBAN-nummer: SE6691900000091954995018
SWIFT: DNBASESXXXX

Observera att till foljd av restriktioner i vardepapperslagstiftningen riktar sig Erbjudandet inte till personer
som ar bosatta eller har registrerad adress i USA, Australien, Japan, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika,
Schweiz, Hong Kong, Kanada eller andra lander dar deltagande férutsatter ytterligare prospekt,
registrering eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt. Aktiedgare med registrerad adress i nagot
av dessa lander uppmanas att kontakta Arctic Securities for att erhalla likvid fran forsaljning av erhalina
teckningsratter, efter avdrag for forsaljningskostnader, som dessa innehavare annars hade varit
berattigade till. Utbetalning av sadan foérsaljningslikvid kommer inte att ske om nettobeloppet
understiger 200 kronor.

Betald Tecknad aktie (BTA)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear sa snart detta kan ske, vilket normalt innebar nagra
bankdagar efter betalning. Darefter erhaller tecknaren en VP-avi med bekraftelse att inbokning av BTA
har skett pa tecknarens VP-konto. Depakunder erhaller BTA och information fran respektive bank eller
forvaltare enligt dennes rutiner. ISIN-koden for BTA ar SE0O020541183.
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Handel med BTA

Handel med BTA kommmer att ske pa Nasdaq First North Growth Market fran och med den 5 juli 2023 fram
till och med den 31 juli 2023, dvs. ungefar fram till dess att Féretradesemissionen registrerats hos
Bolagsverket, vilket preliminart beraknas ske senast under vecka 31, 2023.

Leverans av tecknande aktier

Leverans av de nya Stamaktierna vantas ske omkring vecka 31 2023. Omvandling sker utan sarskild
avisering fran Euroclear. For de tecknare som har sitt innehav forvaltarregistrerat kommer information
fran respektive bank eller forvaltare enligt dennes rutiner.

Offentliggérande av utfallet i foretradesemissionen

Utfallet av Foretradesemissionen kommer att offentliggdras genom pressmeddelande, vilket beraknas
ske omkring den 24 juli 2023. Pressmeddelandet kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida,
www.nyttobostader.se.

Upptagande till handel

Stamaktierna i Svenska Nyttobostader ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market.
Stamaktierna handlas under kortnamnet NYTTO och har ISIN-kod SE0014808853. De nya Stamaktierna
kommer att tas upp till handel i samband med att omvandling av BTA till aktier sker vilket beraknas ske
omkring vecka 312023.

Villkor fér erbjudandets fullféljande

Styrelsen for Svenska Nyttobostader har inte ratt att avbryta, aterkalla eller tillfalligt dra tillbaka
erbjudandet att teckna Stamaktier i Bolaget. Styrelsen i Bolaget ager dock ratt att en eller flera ganger
forlanga den tid under vilken anmalan om teckning och betalning kan ske. En sadan forlangning ska
beslutas senast fore teckningsperiodens utgang och offentliggéras genom pressmeddelande av Bolaget.

Oaterkallelig teckning

Bolaget ager inte ratt att avbryta Foretradesemissionen. Teckning av Stamaktier, med eller utan stéd av
teckningsratter, ar oaterkallelig och tecknaren far inte aterkalla eller andra en teckning av Stamaktier. |
det fall att flera anmalningssedlar inkommer fran samma tecknare férbehaller sig Arctic Securities ratten
att endast beakta den senaste inkomna anmalningssedeln.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intakter som erhalls
fran aktier i Bolaget. Beskattning av utdelningar och kapitalvinster samt regler om kapitalférluster i
samband med avyttring av vardepapper beror pa den enskilde investerarens sarskilda forhallanden.
Skilda regler galler for olika kategorier av skattskyldiga och for olika typer av investeringsformer. Varje
enskild investerare bor darfor radfraga sin egen skatteradgivare om de skattekonsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive effekten och tillampningen av utlandska skatteregler och skatteavtal.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar, eller anmaler sig for teckning, av aktier i Foretradesemissionen kommmer att lamna
personuppgifter till Arctic Securities. Personuppgifter som lamnas till Arctic Securities kommer att
behandlas i datasystem i den utstrackning det kravs fér att administrera Féretradesemissionen. Aven
personuppgifter som inhamtas fran annan kalla an de personuppgifterna avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter éverlamnas till och behandlas av Svenska
Nyttobostader. Informationen om behandling av personuppgifter lamnas av Arctic Securities, som ar
personuppgiftsansvarig for behandlingen av personuppgifter. Arctic Securities tar emot begaran om
rattelse eller radering av personuppgifter pa den adress som anges i avsnittet "Sarskild anmalningssedel -
teckning med stod av teckningsratter ”

Information om LEI- och NCI-nummer

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU (MiFID Il) behéver alla investerare fran och med
den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomfoéra vardepapperstransaktioner.
Dessa krav medfor att juridiska personer behdver ansdka om registrering av en sa kallad Legal Entity
Identifier ("LEI") och fysiska personer ta reda pa sitt National Client Identifier ("NCI") for att kunna teckna
aktier i Foretradesemissionen. Observera att det ar tecknarens juridiska status som avgdér om en LEI-kod
eller NCI-nummer behévs, samt att Arctic Securities kan vara férhindrad att utféra transaktionen at
personen i fraga om LEI-kod eller NCI-nummer (sdsom tillampligt) inte tillhandahalls. Juridiska personer



som behdver skaffa en LEI-kod kan vanda sig till nagon av de leverantérer som finns pad marknaden.
Instruktioner for det globala LEI-systemet finns pa gleif.org. For fysiska personer som har enbart svenskt
medborgarskap bestar NCI-numret av beteckningen "SE” foljt av personens personnummer. Om
personen i fraga har flera medborgarskap eller nagot annat an svenskt medborgarskap kan NCI-numret
vara nagon annan typ av nummer. Den som avser teckna aktier i Foretradesemissionen uppmanas att
ansdka om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pa sitt NCl-nummer (fysiska
personer) i god tid fér att dga ratt att delta i Foretradesemissionen och/eller kunna tilldelas Stamaktier
som tecknas utan stod av teckningsratter.

Ovrigt

Arctic Securities agerar emissionsinstitut i anledning av Foretradesemissionen. Att Arctic Securities ar
emissionsinstitut innebar inte att Arctic Securities betraktar den som anmalt sig for teckning av
Stamaktier i Foretradesemissionen som en kund. Darmed kommer Arctic Securities inte att
kundkategorisera tecknaren eller genomféra en passandebeddmning i enlighet med lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden avseende teckningen. For det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare
for Stamaktier kommer Arctic Securities ombesdrja aterbetalning av 6verskjutande belopp. Om
teckningslikvid inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan anmalan om teckning
komma att [d@mnas utan beaktande eller teckning ske med ett lagre belopp. Betald likvid som ej tagits i
ansprak kommer i sa fall att aterbetalas. Ingen ranta utgar pa sadan likvid. Férutom vad som uttryckligen
anges hari har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor.
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Verksamhetsbeskrivning

INTRODUKTION

Svenska Nyttobostader utvecklar, ager och forvaltar Fastigheter med nyproducerade och yteffektiva
lagenheter samt byggratter. Bestandet finns i Storstockholm i nara anslutning till allmanna
kommunikationer. Svenska Nyttobostader fokuserar pa tva kundsegment. Det forsta utgors i huvudsak av
foretag men aven av exempelvis organisationer och universitet medan det andra utgors av
privatpersoner.

HISTORIA

Svenska Nyttobostader har sin grund i och har fatt sin féretagskultur fran ALM Equity AB. Inslag i arvet ar
entreprendrskap, formaga att préva och ompréva gamla sanningar, nyfikenhet och affarsmannaskap.
Sommaren 2020 skapade ALM Equity AB tillsammans med en grupp investerare Svenska Nyttobostader.
Den 4 november 2020 inleddes handeln i Svenska Nyttobostdder AB:s (publ) stam- och preferensaktier pa
Nasdaq First North Growth Market.

AFFARSMODELL

Affarsidé och vision

Svenska Nyttobostader affarsidé ar att langsiktigt aga och forvalta yteffektiva lagenheter i
kommunikationsnara lagen i Stockholm.

Svenska Nyttobostaders vision ar att vara den mest flexibla och lyhorda forvaltaren inom uthyrning av
bostader och lokaler till foretag, myndigheter och privatpersoner.

Svenska Nyttobostader offentliggjorde den 1 juni 2023 en ny affarsstrategi, se vidare "-Affdrsstrategi och
mal' nedan. Bolaget har aven den 4 april 2023 genom pressmeddelande offentliggjort att Bolaget avser,
vad galler projektet Lignum som omfattar 204 lagenheter, salja dessa som bostadsratter mot
privatmarknaden istéllet for att behalla projektet i egen forvaltning, under forutsattning att vissa villkor ar
uppfyllda avseende bl.a. finansiering och forsaljningsgrad. Saledes kan Bolaget komma att framéver,
utdver att langsiktigt dga och forvalta fastigheter, och avseende saval Bolagets redan tilltrédda fastigheter
som Bolagets annu ej tilltradda projekt, borja dgna sig at utveckling av projekt for forsaljning bade mot
privatmarknaden (t.ex. for avyttring som bostadsratter eller som agarlagenheter) och
forvaltningsmarknaden. Bolaget avser att, tack vare dess flexibilitet i bestandet av fastigheter och projekt,
kontinuerligt utvardera olika l6sningar och potentiella utvecklingsmojligheter i syfte att utveckla Bolagets
portfolj pa ett satt som maximerar vardeskapandet.

Svenska Nyttobostdaders koncept

Yteffektiva ldgenheter

Yteffektiva lagenheter erbjuds dar varje kvadratmeter ar noga planerad for att maximera yta och funktion.
Inget lamnas at slumpen. | manga av Bolagets Fastigheter finns en ambition om att erbjuda
gemensamhetsytor genom kommersiella lokaler i bottenvaningarna.

Nyproduktion

Alla lagenheter ar nyproducerade och haller genomgaende hog standard avseende till exempel
materialval. Fastigheterna kan antingen vara nybyggda eller ombyggda fran till exempel tidigare kontor.
Kommunikationsnara

Lagenheterna ligger alltid nara allmanna kommmunikationer, vilket minskar behovet av bil och mjliggor
smidig pendling.

Social infrastruktur

| manga av Bolagets Fastigheter finns funktioner och ytor som underlattar hyresgastens vardag och
boende samt minskar behovet av transporter eller egna bilar. Bolaget planerar in lokaler for caféer, gym,
butiker och annan narservice for att skapa ett lokalt levande samhalle som bjuder in till gemenskap och
mojlighet till delningsekonomi samtidigt som det underlattar vardagen for de boende.
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Digitalisering som férenklar och férenar

Svenska Nyttobostdder har en hég ambitionsniva inom digitalisering. Detta for att gora forvaltningen och
kundupplevelsen sa effektiv och smidig som majligt, vilket exempelvis innebar att Bolaget kopplar upp
Fastigheterna for att styra och optimera driften och energiférbrukningen baserat pa realtidsdata. Bolaget
arbetar ocksa mot en mer datadriven kundkommunikation samt erbjuder en digital boendeapp. Genom
boendeappen kan den boende kommunicera med grannar och med Bolaget, |asa upp dérrar och hitta
relevant information eller boka bokningsbara resurser.

AFFARSSTRATEGI OCH MAL

Affarsstrategi

Svenska Nyttobostader har nyligen uppdaterat sin affarsstrategi vilket offentliggjordes genom ett
pressmeddelande den 1juni 2023. Den nya affarsstrategin baseras pa féljande delar:

e Ny uthyrningsmodell: hyresforhallanden med foretagsformedl|are fasas successivt ut och Svenska
Nyttobostader agerar i stallet direkt mot kund vid alla nya hyresavtal. Det kraver en ny organisation
och en ny marknadsstrategi. Uthyrningsmodellen méjliggdr en narmare relation med Bolagets
hyresgaster.

e  Fokus pa tva kundsegment: framdver kommer Svenska Nyttobostéder att fokusera pa tva
kundsegment. Det forsta utgoérs i huvudsak av foretag men aven av exempelvis organisationer och
universitet medan det andra utgors av privatpersoner. Andelen lagenheter som hyrs direkt till
privatpersoner forvantas oka i det korta perspektivet.

e  Forandring i féorvarvsavtal: Svenska Nyttobostader har tilltratt byggratter for projekt som annu inte
produktionsstartats vilket innebar att Bolaget far en battre kontroll éver projektportfoljen, exempelvis
betraffande nar produktionen startas och fastigheternas utformning. Svenska Nyttobostader har
mdjlighet att utveckla byggratterna for egen forvaltning eller avyttra projekten bade som
forvaltningsobjekt och som bostads- eller agarratter mot privatmarknaden.

e Hallbarhet: stirka hallbarhetsarbetet med ambitionen att ytterligare forbattra fastigheternas
energieffektivitet och 6ka antalet miljocertifierade fastigheter.

Den férandrade affarsstrategin innebar en langsiktig ompositionering for att skapa storre mervarde for
Svenska Nyttobostaders intressenter genom att bl.a. ha en narmare relation med slutkunder, utvidga
Bolagets andel i vardekedjan och starka kapitalstrukturen. Strategin bygger pa att tillvarata Bolagets
styrkor med ett flexibelt fastighetsbestand for att optimera Svenska Nyttobostaders potential och
vardeskapande samt anpassa verksamheten till hyresmarknadens legala féorandringar.

Svenska Nyttobostader har vidare som dvergripande strategi att successivt, utifran en
hallbarhetsambition, utveckla fastighetsbestandet med attraktiva, nyproducerade, yteffektiva lagenheter
i kommmunikationsnara lagen i Stockholmsomradet. En del av Bolagets strategi och ambition ar vidare att
vara nytankande. Nytankande innebar for Bolaget att:

e Erbjuda yteffektiva lagenheter som behoévs och efterfragas och som ligger i
kommunikationsnara lagen. Av Bolagets Fastigheter ligger de flesta inom 30 minuters
pendlingsavstand till centrala Stockholm med kollektiva fardmedel.

e Tanka digitalt, for att erbjuda smarta I6sningar for kunder och de boende.

e Skapa ett, enligt en langsiktig ambition, socialt och miljomassigt hallbart boende med
gemensambhetsytor och servicefunktioner.

Finansiella mal

Svenska Nyttobostader ska 6ver en konjunkturcykel uppna maximal riskjusterad avkastning och generera
ett positivt kassaflode fran den I6pande verksamheten.

HALLBARHET OCH BIDRAG TILL SAMHALLSNYTTAN

Hallbarhet

Svenska Nyttobostader stravar efter att ha ett helhetsperspektiv inom hallbarhet och det gérs genom att
aga och forvalta Fastigheter i kommunikationsnara lagen, dar de boende erbjuds valplanerade
kvadratsmarta lagenheter, ofta med tillgang till delade ytor, tjanster och sociala natverk.
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Att bo och leva miljévanligt i Svenska Nyttobostaders fastigheter

Behovet dkar av att utnyttja naturresurser mer effektivt, minska koldioxidutslappen samt anvanda
cirkulara materialfloden. Bygg- och fastighetssektorn, som svarar for cirka en femtedel av de svenska
klimatutslappen och en tredjedel av energikonsumtionen som framst gar till uppvarmning, férvantas
hantera miljéfragorna ansvarsfullt genom att begréansa fastigheternas och de boendes miljopaverkan.
Svenska Nyttobostader bidrar till detta genom optimalt planerade och yteffektiva lagenheter i nara
anslutning till kommmunikationer och genom att mojliggdra resurs- och tjanstedelning, som gér det
mojligt for de boende att minimera sina miljdéavtryck.

Bolagets klimatavtryck domineras av kopt energi for uppvarmning och elférbrukning i Fastigheterna
samt en indirekt klimatpaverkan via de boendes agerande och de byggmaterial och processer som
anvants vid byggnationen av Fastigheterna. Det ar inom dessa omraden Svenska Nyttobostaders arbete
ger storst effekt pa klimatet och energibesparingar. Under 2022 kdpte Bolaget 100 procent fossilfri el.

Nyproducerade svenska fastigheter har i enlighet med byggnormen en hdg energistandard. | tillagg till
detta ar tva av Bolagets Fastigheter miljomarkta. Energiinkdpen till Bolagets Fastigheter gors av Svenska
Nyttobostader. De boende har egna el-abonnemang, och debiteras for sin varme- och
varmvattenférbrukning. Energiférbrukningen for hushallsel och varmvattenforsérjning hos de boende
begransas dels av forbrukningsdebiteringen samt lagenheternas energisnala maskiner samt annan
utrustning. Bolaget avser att investera i digitala lésningar sa som individuell matning och debitering av
elférbrukning pa lagenhetsniva, i syfte att fa ner energiférbrukningen hos de boende.

Minskad resursanvandning och mangd avfall

Svenska Nyttobostader vill 4ga attraktiva och valskotta fastigheter samtidigt som Bolaget vill sla vakt om
cirkulara materialfléden och minimerad resursanvandning. For att klara manga ars slitage ar
Fastigheterna och lagenheterna inredda med hallfasta och miljovanliga material. Vattenfoérbrukningen i
lagenheterna begransas av effektiva duschmunstycken samt snalspolande kranar. Samtliga hus ar
utrustade med avfallssortering. Over tid vill Svenska Nyttobostader skapa incitament fér bdde kunder och
de boende att ha ett hdgt engagemang for miljon.

Miljémadérkta fastigheter

Av de 12 fastigheter som Svenska Nyttobostader tilltratt vid utgdngen av 2022 uppfyller tva stycken
Miljdmarkning Silver. Svenska Nyttobostader arbetar for att miljocertifiera redan tilltradda Fastigheter
samt gj tilltradda fastigheter genom uppgraderingar och genom kravstallning pa planering samt
material- och energikrav for att mojliggora framtida miljomarkning.

Bidrag till samhalilsnyttan

Svenska Nyttobostader erbjuder ett boendekoncept som innebar ett helhetstankande kring att leva och
bo. Med smarta, sociala och digitala I6sningar underlattas vardagen for sdval kunden som boende.
Bolagets kunder ar foretag, kommmuner och institutioner som i sin tur erbjuder sina anstallda, studenter
eller brukare ett boende till en dverkomlig kostnad. Bolaget har aven uthyrning till privatpersoner via
bostadsférmedling.

Genom att tillhandahalla méjligheten for fler att bo i yteffektiva ldgenheter i kommunikationsnara lagen
bidrar Bolaget till 6kad ekonomisk tillvaxt och ékad social hallbarhet i region Stockholm. Bidraget till
samhallsnyttan kan sammanfattas enligt foljande:

¢ Ekonomisk tillvaxt: Bolaget tillfor lagenheter som innebar att foretag, institutioner och samhalle
kan vaxa och bidrar till 6kad ekonomisk tillvaxt.

¢ Sambhallsviktiga funktioner och utsatta grupper: Bolaget mojliggor for samhallsaktorer att
erbjuda boende till samhallsviktiga yrkesgrupper samt boende foér socialt utsatta grupper i
samarbete med kommuner och andra organisationer.

e Social hallbarhet: Bolaget erbjuder yteffektiva lagenheter, ofta med gemensamma ytor, digitala
tjanster och delningsbara resurser.

ORGANISATION

Per den 31 mars 2023 hade Bolaget elva medarbetare samt en inhyrd konsult pa heltid. Redovisning ar
kopt av extern part. | tillagg till detta sysselsatter foretaget inhyrd specialistkompetens sdsom
managementkonsulter, HR, legal radgivning, IT m.m.

Mangfald bland medarbetare samt en inkluderande affarskultur dar skillnader respekteras utgér en
tillgang och starker Bolags formaga att vaxa och utvecklas. Olikheter i erfarenhet och bakgrund skapar
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innovation och kreativitet, samt ger Svenska Nyttobostader kunskaper och perspektiv for att battre forsta
forandringar i omvarlden. For likvardigt arbete efterstravas lika anstallningsforhallanden. Kénsbalansen
bland medarbetarna var under 2022 70 procent kvinnor och 30 procent man. Aldersférdelningen bland
medarbetare var under samma tid 20 procent under 30 ar, 70 procent mellan 30 och 50 ar samt 10
procent dver 50 ar.

| samband med Utbyteserbjudandet forvarvade Bolaget byggratter, vilka tilltraddes per den 2 maj 2023
(avser Kategori C-fastigheterna). Bolaget har tidigare inte bedrivit projektutveckling. Med anledning darav
avser Bolaget att starka sin organisation med projektutvecklingskompetens framéver. Denna
uppskalning av verksamheten kan komma att genomforas med externa konsulter, anlitande av tjanster
fran externa leverantérer, genom anstallining av egen personal med sddan kompetens, eller en
kombination darav.

Bolagets foretagskultur praglas av en stark vardegrund som bidrar till organisationens utveckling och
baseras pa grundstenarna nytankande, hallbarhet och digitalisering.

FASTIGHETSBESTAND
Total fastighets- och férvarvsportfolj per 31 mars 2023

Tilltradda fastigheter per 31 mars 2023

Varde (Mkr) per

Foérvaltningsobjekt Fastighetsbeteckning Kommun Antal ligenheter 31 mars 2023"
Brygghusen i Vasjon Eldstralen 3-47 Sollentuna 45 200
Malarterrassen Myntkabinettet 1-2 Stockholm 161 327
Poeten Poeten 2-238 Solna 228 738
Skalden Skalden 3-264 Solna 266 805
Torghuset Saluhallen 1 Salem 62 151
Esplanaden Kvarnlaven 9-60 Stockholm 52 105
Angshuset Kvarnlaven 61-138 Stockholm 78 138
Fladern Rénninge 1:584 Salem 93 188
Fyrlotsen 2 Fyrvaktaren Lidingd 180 414
Kronan Barkarby Barkarby 2:54 och 2:153-156 Jarfalla 276 527
Haggvik Nova 7 &8  Stadet 6-7 Sollentuna 449 912
Skogshusen Skarpnas 2:24 Nacka 182 328

1) Dessa varden avser Bolagets interna och bokférda vardering av fastigheterna per den 31 mars 2023 och uppgar totalt
till 4 833 Mkr (dvs. utgadende redovisat verkligt varde). For CBRE:s vardering per den 31 mars 2023 (av de fastigheter
som innehades vid den tidpunkten), som aven den summerar till totalt 4 833 Mkr, se avsnittet "Bilaga —
Viérderingsrapport'.

Fastigheter under uppférande som tilltrdds eller tilltritts efter 31 mars 2023
Planerat Forvarvspris (Mkr) Varde (Mkr)

Foérvaltnings- Fastighets- tilltrade/tilltradan  Antal enligt per 31 mars
objekt beteckning Kommun dedatum lagenheter" férvarvsavtal? 20233

Kategori B

Lignum Majblomstret 3 Stockholm Q32023 204 543 -
Stella 9 Stadet 4 Sollentuna Q42023 271 493 -
Stella 10 Stadet 5 Sollentuna Q42023 153 246 -
Alba Majblomstret 1 Stockholm  Q1/Q2 2024 396 1068 -
Rubigo Majblomstret 2 Stockholm  Q1/Q2 2024 70 174 -
Kastellet Eldsjalen1 Sollentuna Q32024 173 228 -
Kategori C

Tilltratt 2 maj
Archimedes Archimedes 1 Stockholm 2023 - 7584 800
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Tilltratt 2 maj

Haggvik Stadet 8-14 Sollentuna 2023 - 428 473
Tilltratt 2 maj

Kajhusen Eldsjalen 2 Sollentuna 2023 - 101 66,4
Tilltratt 2 maj

Jarlaberg Sicklaén 367:5 Nacka 2023 - 13 125

1) Kategori C avser endast byggratter och inga lagenheter per dagen fér detta Prospekt.

2) Dessa forvarvspriser kan komma att justeras enligt forvarvsavtalen, bl.a. utifran fastigheternas slutliga utformning.
Forvarvspriserna avseende forvaltningsobjekten Lignum, Alba och Rubigo inkluderar aven tillaggsbestaliningar
som gjorts inom ramen for dessa projekt. Efter 31 december 2022 har en viss férandring skett av verkligt varde pa
fastigheterna i Kategori B. Forandringen ar en foljd av anpassning till portféljens genomsnittliga avkastningskrav
samt rapporter om hojda normhyror. Denna férandring finns dock inte redovisad i proformabalansrakningen per
31 december 2022.

3) Sevidare avsnittet "Bilaga — Vidrderingsrapport”.

4) Detta forvarvspris inkluderar 6vertagande av |an om 130 miljoner kronor.

Ej byggstartade projekt

Bolaget har den 2 maj 2023 tilltratt 13 byggratter som annu inte produktionsstartat (Kategori C). Bolaget
avser projektera dessa de narmsta aren, men kan ocksa komma att 6verlata dessa helt eller delvis. Se
vidare under avsnitten "Legala fragor och kompletterande information — Vésentliga avtal - Forvarvsavtal
och andringsavtal - Kategori C'.

REGELUTVECKLING

Sedan den 31 december 2022 ar det framfoérallt Hogsta domstolens meddelade dom den 28 december
2022 i mal T 7236-21 som paverkat de regelverk och lagar som omfattar Bolaget. Domen innebar att
uthyrning av bostader via en s.k. mellanman inte langre kan ske om det finns en risk att
boenden/andrahandshyresgésten i lagenheterna riskerar att g& miste om sina rattigheter enligt lag,
sdsom ratt till skalig hyra och besittningsskydd. Domen innebar att boenden/andrahandshyresgésterna
kan havda sina rattigheter enligt lag direkt i forhallande till fastighetsagaren d&ven om bostaden har hyrts
ut via en mellanman. For mer information se avsnittet " Riskfaktorer — Legala och regulatoriska risker —
Risker relaterade till lagstiftning och politiska bes/ut’.

DEN SENASTE UTVECKLINGEN OCH AKTUELLA TRENDER

De senaste utvecklingstrenderna sedan den 31 december 2022 fram till dagen for detta Prospekt framgar
sarskilt av avsnittet " Riskfaktorer — "Risker relaterade till forvérv’, "Risker relaterade till hyresintdkter och
hyresutveckling”, "Risker relaterade till hyresférhallanden’, "Risker relaterade till avyttring mot
privatmarknaden’, "Makroekonomiska faktorer’, "Projektrisker och risker med fastighetsutveckling’,
"Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker’, "Risker relaterade till fastighetsvardering och
vardeférdndringar’, "Kredit- och motpartsrisker’, "Risker relaterade till finansieringsataganden’,
"Ranterisk’, "Risker relaterade till lagstiftning och politiska beslut” samt "Miljorisker’. Utdver det som
beskrivs i namnda avsnitt, och Prospektet i dvrigt, finns det per dagen for detta Prospekt inga kanda
trender, osdkerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att fa en

vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter for atminstone innevarande rakenskapsar.

Inga betydande férandringar av Koncernens finansiella resultat har skett sedan den 31 december 2022
fram till dagen fér detta Prospekt utéver genomférandet av Utbyteserbjudandet och transaktionerna
under Andringsavtalen.
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Utvald historisk finansiell
information

Nedanstaende utvalda historiska finansiella information ar hamtad fran Koncernens reviderade
arsredovisning for rakenskapsaret 2022 och Koncernens oreviderade konsoliderade kvartalsrapport for
perioden 1januari-31 mars 2023 som ar inforlivade i Prospektet genom hanvisning. Forutom vad som
uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information granskats eller reviderats av Bolagets
revisor.

Foljande information bdr Iasas tillsammans med avsnittet “Kapitalisering och skuldsattning' och
Koncernens finansiella rapporter med tillhérande noter som har inférlivats i Prospektet genom
hanvisning (se avsnittet "Legala fragor och kompletterande information — Historisk finansiell information
som infdrlivas genom hanvisning”).

UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

1 januari-31 december 2022 1 januari-31 mars 2023
Reviderat Ej reviderat

Nettoomsattning” 188 54
Fastighetskostnader -39 -12
Driftnetto 149 42
Centrala -33 -20
administrationskostnader
Rorelseresultat 16 22
Finansiella intakter - 0
Finansiella kostnader -98 -44
Forvaltningsresultat 18 -22
Orealiserade vardeférandringar 24 -4
derivat
Orealiserade vardeférandringar -170 -158
fastigheter
Resultat fore skatt -128 -184
Skatt 18 29
Periodens resultat -110 -155

Periodens resultat hanférligt
till:

Moderforetagets aktiedagare -95 -151
Innehav utan bestammande -15 -4
inflytande

-2,73
Resultat per stamaktie fore -2,40
utspadning, kr
Resultat per stamaktie efter -2,40 -2,73

utspadning, kr

1) | Bolagets oreviderade kvartalsrapport for forsta kvartalet 2023 anges denna post som "Hyresintakter”.
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL

STALLNING
31 december 2022 31 mars 2023
(Mkr) Reviderat Ej reviderat
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 4 812 4 833
Maskiner och inventarier 3 4
Derivat 43 38
Nyttjanderattstillgangar 38 38
Summa 4 896 4913
anldggningstililgangar
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 29 35
Ovriga kortfristiga fordringar 39 37
Foérutbetalda kostnader och 33 36
upplupna intakter
Likvida medel 26 25
Summa 127 133
omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR 5023 5046
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till 1543 1378
moderféretagets aktiedgare
Innehav utan bestammande 64 60
inflytande
Summa eget kapital 1607 1438
Langfristiga skulder
Obligationslan 400 400
Langfristiga rantebarande 1an 2507 2503
Leasingskuld 38 38
Uppskjuten skatteskuld 139 109
Summa langfristiga skulder 3084 3050
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande lan 210 342
Leverantorsskulder 42 40
Aktuell skatteskuld 6 5
Ovriga kortfristiga skulder 29 123
Upplupna kostnader och 45 48
férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder 332 558
SUMMA EGET KAPITAL OCH 5023 5046
SKULDER
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

1 januari-31 december 2022 j i-31 mars 2023

Reviderat Ej reviderat

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat e 22

Justering ej 1 -
kassaflodespaverkande poster

Erhallen ranta - -

Erlagd ranta -98 -44
Betald skatt -1 -1
Kassafléde fran den I6pande 18 -23

verksamheten fore forandring
av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar av
rorelsekapital

Okning/minskning -45 -7
rorelsefordringar

Okning/minskning rérelseskulder 40 94
Kassafléde fran den I6pande 14 64
verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag, 0 -1
nettopaverkan"
Investering i -1 064 -179

foérvaltningsfastigheter

Forvarv materiella - -
anlaggningstillgangar

Kassafléde fran -1064 -180
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Obligation, emitterad - -

Upptagna lan 862 132
Amortering lan -20 -3
Aktieagartillskott - -
Nyemissioner/Teckningsoptioner 276 -
inkl. kostnader

Utbetald utdelning -46 -4
preferensaktiedagare

Kassafléde fran 1072 ns

finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode 21 -1
Likvida medel vid periodens 5 26
bérjan

Likvida medel vid periodens slut 26 25

1) Denna post finns ej med i Bolagets reviderade arsredovisning fér helaret 2022. Informationen fér 2022 respektive 2023 ar ej
reviderad och ar hamtad fran Bolagets oreviderade kvartalsrapport for forsta kvartalet 2023.
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

| detta avsnitt presenterar Svenska Nyttobostader vissa finansiella och operativa nyckeltal, inklusive vissa
nyckeltal som inte ar matt 6ver finansiellt resultat eller finansiell stalining enligt IFRS (s.k. alternativa
nyckeltal). De alternativa nyckeltalen ar baserade pd information som hamtats fran Bolagets
arsredovisning for rakenskapsaret 2022 och oreviderade delarsrapport for perioden januari-mars 2023
samt interna redovisnings- och rapporteringssystem. De alternativa nyckeltal som Bolaget presenterar ar
inte vedertagna matt pa finansiellt resultat enligt IFRS, utan matt som Bolaget anvander for att folja den
underliggande utvecklingen av sin verksamhet. Alternativa nyckeltal bor inte betraktas som substitut for
resultatraknings-, balansraknings- eller kassaflédesposter som beraknas i enlighet med IFRS. De
alternativa nyckeltalen indikerar inte nédvandigtvis om Bolagets kassafldde kommer att vara tillrackligt
eller tillgangligt for att mota Svenska Nyttobostaders likviditetsbehov och ar inte nédvandigtvis indikativa
for Svenska Nyttobostaders historiska resultat. Alternativa nyckeltal ar inte heller avsedda att utgéra
nagon form av indikation avseende Bolagets framtida resultat. Svenska Nyttobostaders anvander
alternativa nyckeltal for flera andamal i férvaltningen och ledningen av Bolaget och presenterar dessa
nyckeltal eftersom de anser att de &r viktiga och hjalper investerare att férsta Bolagets utveckling fran
period till period samt underlattar en jamforelse med liknande bolag. Eftersom inte alla bolag beraknar
dessa och andra alternativa nyckeltal pa samma satt kan det satt pa vilket Bolaget har valt att berakna de
alternativa nyckeltal som presenteras i detta prospekt innebara att dessa nyckeltal inte ar jamforbara
med liknande matt som presenteras av andra bolag. | avsnitten "— Avstamningar av alternativa nyckeltal’
och "- Definitioner av alternativa nyckeltal’ nedan finns information om hur Bolaget berdknar de
alternativa nyckeltalen och Svenska Nyttobostaders syfte med att redovisa dem.

1 januari-31 1 januari-31 mars 2023 3 maj 2023
december 2022
Beldningsgrad (%) 65 69 56
Soliditet (%) 32 28 50

DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Alternativt Definition Forklaring till anvandningen

nyckeltal

Beldningsgrad Rantebarande skulder i forhallande till det  Nyckeltalet anvands for att belysa
totala fastighetsvardet Bolagets finansiella risk.

Soliditet Eget kapital i procent av Nyckeltalet anvands for att belysa
balansomslutningen. Bolagets finansiella stabilitet.

AVSTAMNINGAR AV ALTERNATIVA NYCKELTAL
Beldningsgrad (%)

1 januari-31 1 januari-31 mars 2023 3 maj 2023
december 2022
Rantebarande skulder 3an7 3346 3476
Totalt fastighetsvarde 4 812 4 833 6233
Belaningsgrad (%) 65 69 56
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Soliditet (%)

1januari-31 1 januari-31 mars 2023 3 maj 2023

december 2022
Eget kapital 1607 1438 3766
Balansomslutning 5023 5046 7 504
Soliditet (%) 32 28 50
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Proformaredovisning

INLEDNING

Sedan den 1januari 2022 har Svenska Nyttobostader genomfort totalt fyra forvarv innebarandes att tva
fastighetsdgande bolag och tva fastighetsdgande ekonomiska féreningar har forvarvats och tilltratts fran
den 31 mars 2022 fram till och med den 26 januari 2023. Dartill har Bolaget ett antal avtalade men gj
tilltradda forvarv (se vidare nedan under "Bakgrund — Avtalade men ey tilltradda forvarv (Kategori BJ'. Mot
bakgrund av att de genomférda forvarven har en vasentlig paverkan pa Bolagets resultat och finansiella
stallning presenteras en proformaresultatrakning for perioden 1januari-31 december 2022 samt en
proformabalansrakning per den 31 december 2022. Av tilltradda férvarv under 2023 paverkar Kategori C
samt avtalade men gj tilltradda forvarv (Kategori B) endast i proformabalansrakningen per den 31
december 2022 mot bakgrund av att de har en vasentlig paverkan pa Bolagets finansiella stallning.

| avsnittet "Utvald historisk finansiell information” finns tilltradet av F Ronninge Fastighets 2 AB med i de
oreviderade finansiella rapporterna for perioden 1januari — 31 mars 2023 och finansiell stallning per 31 mars
2023.

SYFTET MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Den finansiella proformainformationen syftar endast till att illustrera de hypotetiska effekter som
ovanstaende forvarv och avtalade men ej tilltradda forvarv enligt Andringsavtalen skulle kunna ha haft pa
Svenska Nyttobostaders:

. resultatrakning for rakenskapsaret 2022 om transaktionerna (dvs. tilltradda forvarv under 2022- 26
januari 2023) hade genomforts den 1januari 2022 och

. balansrakning per den 31 december 2022 om tilltratt forvarv den 26 januari 2023, tilltradda forvarv
(Kategori C) den 2 maj 2023 och avtalade men ej tilltradda forvarv hade genomforts vid denna
tidpunkt.

Det hypotetiska resultatet och den hypotetiska finansiella stallningen kan skilja sig fran det faktiska
resultat och den faktiska finansiella stallning som Svenska Nyttobostader hade haft om transaktionerna
hade genomforts per ovanstaende datum. Den finansiella proformainformationen syftar inte till att
indikera Svenska Nyttobostaders framtida resultat eller finansiella stallning. Lasare av Prospektet bor
darfor inte lagga for stor vikt vid den finansiella proformainformationen. Den finansiella
proformainformationen i Prospektet bor Iasas tillsammans med ovrig information i Prospektet, daribland
avsnittet "Utvald historisk finansiell information’ och "Kapitalisering och skuldsattning”.

BAKGRUND

Tilltrddda férvarv under 2022

Fastighetsagande bolag som tilltratts under Fastighetsbeteckning Tilltradesdatum

2022

Ekonomisk férening Haggvik Nova 7 Stadet 6 31 mars 2022
Ekonomisk férening Haggvik Nova 8 Stadet 7 31 mars 2022
Grafnas Hyresratt AB Skarpnas 224 11 oktober 2022

Tilltrddda férvarv under 2023

Fastighetsagande bolag som tilltratts under Fastighetsbeteckning Tilltradesdatum

2023
F Rdnninge Fastighets 2 AB

Rénninge 1:584 26 januari 2023

Kategori C
Apelsinhéjden Holding B AB Stadet 8-14 2 maj 2023
Archimedes Fastighets AB Archimedes 1 2 maj 2023
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Kajhusen Fastighets AB Eldsjalen 2 2 maj 2023
Nacka Jarlaberg Holding AB Sickladn 367:5 2 maj 2023

Avtalade men ej tilltradda forvarv (Kategori B)

Fastighetsidgande bolag som avses tilltradas Fastighetsbeteckning Tilltrddesdatum
Kategori B

Apelsinhdjden 9 Holding AB Stadet 4 Kvartal 4 2023
Apelsinhdjden 10 Holding AB Stadet 5 Kvartal 4 2023
Telefonplan Garage Holding AB Majblomstret 1 Kvartal 1-2 2024
Tfn-plan Timotejen Mitten Mellan AB Majblomstret 2 Kvartal 1-2 2024
Telefonplan Byggratt ABY Majblomstret 3 Kvartal 32023
Smaa Holding Kastellet AB Eldsjalen 1 Kvartal 3 2024

1) Bolaget har den 4 april 2023 genom pressmeddelande offentliggjort att Bolaget avser, vad galler projektet Lignum som
omfattar 204 lagenheter, sdlja dessa som bostadsratter mot privatmarknaden istallet for att behalla projektet i egen
forvaltning. Detta kommer enligt Bolagets bedémning, per dagen foér detta Prospekt, innebara att fastigheten Majblomstret 3
kommer att tas upp i balansrakningen (sa som nu reflekteras i proformaredovisningen i detta avsnitt) tillfalligtvis fram tills att
fastigheten avyttras och darmed tas bort fran balansrakningen.

GRUNDER FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Den finansiella proformainformationen for rakenskapsaret 2022 och per den 31 december 2022 ar baserad
pa Svenska Nyttobostaders konsoliderade finansiella rapporter som har hamtats fran den reviderade
arsredovisningen for rakenskapsaret 2022.

Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med Koncernens redovisningsprinciper. Svenska
Nyttobostader tillampar IFRS utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sasom de
faststallts av Europeiska unionen (EU). Dartill tillampar Svenska Nyttobostader arsredovisningslagen
(1995:1554), rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1"Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” och IAS34 Delarsrapportering. Fastigheterna som forvarvats under 2022
och 2023 samt fastigheter som avses forvarvas (Kategori B) och vars bolags interna finansiella rapporter
ligger till grund for proformaredovisningen, ar upprattade i enlighet med K2 eller K3. Kategori C och
avtalade men ej tilltradda fastigheter (Kategori B) inkluderas enbart i proformabalansrakningen. Bolaget
tilltrader fastigheterna i Kategori B forst efter att fastighetsprojekten ar fardigstallda. Fastigheter i
Kategori C har tilltratts som byggratter den 2 maj 2023 och kommer att utvecklas av Bolaget. Forst nar
fastigheter ar slutférda kan de boérja generera hyresintakter och generera fastighetskostnader. Darfor
finns inget resultat att proformera for dessa tillgangar.

Huruvida férvary som omfattas av proformaredovisningen klassificeras som rérelse- eller tillgangsforvary
far betydelse for proformaredovisningens utformning. Skillnaden mellan dessa tva typer av forvary avser
framst hanteringen av uppskjuten skatt i det forvarvade bolaget samt goodwill. Fastigheter som har eller
kommer att forvarvas av Bolaget bedéms utgéra tillgangsforvary enligt IFRS 3. Inga forandringar har skett
av Bolagets redovisningsprinciper.

Férvdrvsavtal och éndringsavtal

Svenska Nyttobostader har den 17 september 2020 ingatt avtal ("Férvarvsavtalen”) om forvaryv av
fastighetsdgande bolag med totalt 29 fastigheter ("Projekten”). Séljare var ALM Equity AB och ett antal
investerare. Enligt Férvarvsavtalen ska tilltrade ske efter att de bostadsutvecklingsprojekt som saljarna
bedriver pa fastigheterna fardigstallts. Saljarna och Svenska Nyttobostader har darefter dverenskommit
att géra om strukturen for de kvarvarande Projekten och traffat avtal harom ("Andringsavtalen”) den 3
mars 2023. Avtalen var villkorade av godkdnnande pa extra bolagsstdmma. Extra bolagsstamma den 22
mars 2023 godkaénde Andringsavtalen. Projekt i pAgdende produktion, totalt sex stycken, bendmns nedan
for "Kategori B". De Projekt som annu inte byggstartats men tilltratts per den 2 maj 2023, totalt 13
stycken, bendmns nedan for "Kategori C".
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PROFORMAJUSTERINGAR FOR 2022

Foljande proformajusteringar har gjorts avseende resultatriakningen

Forvarven som har gjorts under perioden 31 mars 2022 till 26 januari 2023 har inkluderats i
proformaresultatrakningen som om de hade foérvarvats den 1januari 2022 utifrdan nedan antaganden.

Driftnetto Driftnettot har justerats som om fastigheterna togs i bruk och tilltréddes den 1januari 2022.
Hyresintdkterna har justerats som om lagenheter med tecknade hyresavtal var uthyrda 1januari 2022.
Hyresintakterna utgar fran tecknade hyresavtal. Fastighetskostnaderna har tagit utgangspunkt fran
faktiska kostnader for perioden efter respektive tilltrade.

Finansiella kostnader Rantenivan ar baserad pa avtalade rantemarginaler for de fastigheter som
tilltraddes 2022 med beaktande av aktuell Stibor for perioden. For fastigheten Ronninge 1:584 som
tilltraddes 26 januari 2023 6vertogs lanet fran saljaren och rantan utgar fran évertagna villkor. Tva av lanen
har en tecknad rantesakring de 6vriga lanen utgar fran Stibor 3M plus avtalad marginal.

Orealiserade virdeféréndringar Forvarven utgor tillgangsforvary och skall varderas till verkligt varde.
Orealiserade vardeférandringar for de fastigheter som tilltraddes under 2022 ingar i resultatrakningen for
2022. Resultatrakningen paverkas av orealiserade vardeférandringar for fastigheten Rénninge 1:584 som
tilltréddes 26 januari 2023. Vid bedémning om verkligt varde har Bolaget utgatt fran extern vardering.

Skatt Proforman inkluderar skattemassiga justeringar avseende samtliga resultatposter som justeras for i
proforman.

Foéljande proformajusteringar har gjorts avseende balansrakningen

Justering for fastigheten Rénninge 1:584 som tilltraddes 26 januari 2023 paverkar tillgangar, eget kapital
och langfristiga skulder.

Finansiering av Kategori B férvarv

Sasom beskrivs i avsnitt "Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga avtal”har for
befintliga avtal inom Kategori B tilliggsavtal till respektive Férvarvsavtal ingatts ("Andringsavtalen”).
Genom dessa Andringsavtal &ndrades betalningstidpunkten s& att Svenska Nyttobostéder erlagt 35
procent av éverenskommet varde, inklusive vissa hyresgastanpassningar, for respektive projekt i forskott i
samband med Andringsavtalens ingdende genom utstéllande av revers uppgdende till totalt 963 144 873
kronor. Saljarna har sedermera den 2 maj 2023 kvittat forskottet i samband med riktad nyemission av 19
262 897 Stamaktier till en kurs om 50 kronor per Stamaktie.

| proformaredovisningen har 35 procent av kopeskillingen finansierats av den riktade emissionen som
agde rum den 2 maj 2023 enligt ovan. Resterande del av kopeskillingen har presenterats som skuld i
proformaredovisningen. Lasaren ska uppmarksammas pa att det vid tidpunkten for
proformaredovisningens upprattande inte finns ingdngna laneavtal for att finansiera dessa forvarv. Sdsom
beskrivs i avsnitt "Kapitalisering och skuldsdttning — Redogdrelse for rorelsekapital”beddmer Bolaget att
det finns ett rérelsekapitalunderskott som beraknas uppsta i samband med de tillkommande tilltradena.

For de produktionsstartade fastigheterna som tilltrads i takt med att de fardigstalls (Kategori B) gors
darmed justering i balansrakningen med vardet av de tilltradda fastigheterna samt genom justering av
Bolagets tillgangar, eget kapital och langfristiga skulder.

Finansiering av Kategori C férvarv

§ésom beskrivs i avsnitt " Legala fragor och kompletterande information — Vdsentliga avtal”har
Andringsavtalen ingatts avseende forvarv av Projekten inom Kategori C vilka ersatt de tidigare
Forvarvsavtalen for dessa Projekt, som darmed upphort att galla.

| stallet for att Svenska Nyttobostader skulle tilltrada Projekten efter fardigstallande av
bostadsutvecklingsprojekten har Svenska Nyttobostader, enligt de nya avtalen, férvarvat mark med
byggratter for bostader. Bolaget har per dagen for detta Prospekt tilltratt dessa. Utdver de Projekt som
omfattades av Forvarvsavtalen férvarvade Svenska Nyttobostader dven tre ytterligare etapper/byggratter
inom tva av Projekten.

Svenska Nyttobostader erlade betalning genom utstallande av revers uppgaende till totalt 1269 619 713
kronor. Saljarna har sedermera kvittat betalningen i samband med riktad nyemission av 25 392 394
Stamaktier till en kurs om 50 kronor per Stamaktie.
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| proformaredovisningen har 1269 miljoner kronor antagits finansierats enligt ovan. Resterande del av
kopeskillingen om 130 miljoner kronor utgors av ett befintligt externt 1dn som kvarstar i projekten. Detta
har presenterats som skuld i proformabalansrakningen.

Férvaltningsfastigheter\/ardet pa forvaltningsfastigheterna justeras med beddémt verkligt varde.
Verkligt varde utgar delvis fran extern vardering samt genom uppskattade driftnetton i och
avkastningskrav i linje med Bolagets redan tilltradda fastigheter.

Exploateringsfastigheter\/ardet av de byggratter som Bolaget tilltratt den 2 maj 2023 i samband med
genomforandet av Utbyteserbjudandet redovisas i proforman till det lagsta av avtalad kdpeskilling och
verkligt varde.

Eget kapital Eget kapital justeras med orealiserade vardeférandringar av fastigheter samt med de riktade
nyemissionerna till séljarna av Kategori B och C, da bade Stamaktier for fastigheter under produktion och
byggratter har emitterats.

Langfristiga rédntebdrande lan Langfristiga rantebarande lan kommer att justeras med upptagande av
lan for de fastigheter som kommer att tilltradas.

Uppskjuten skatteskuld Proforman inkluderar skattemassiga justeringar avseende vardeférandringar av
forvaltningsfastigheter, motsvarande en skattesats om 20,6 procent.

PROFORMARESULTATRAKNING FOR RAKENSKAPSARET 2022

Reviderad Svenska Oreviderade Noter Oreviderad Proforma

Nyttobostader forvarvsjusteringar
1jan 2022 - 31 dec 2022

1jan-31dec 2022 1jan - 31 dec 2022

Hyresintakter 188 34 222
Fastighetskostnader -39 -9 -48
Driftnetto 149 25 1 174
Centrala -33 - -33
administrationskost

nader

Rorelseresultat e 25 141
Finansiella intakter - o] 0
Finansiella -98 -17 2 -115
kostnader

Férvaltningsresulta 18 8 26
t

Orealiserade 24 - 24
vardeférandringar

derivat

Orealiserade -170 14 3 -156

vardeférandringar
fastigheter

Resultat fore skatt -128 22 -106
Skatt 18 -5 4 13
Periodens resultat -110 17 -93

*) Denna kolumn presenterar summan av samtliga tilltradda bolags paverkan pa resultatet fér perioden 1januari — 31 december
2022. Fér en redogdrelse av varje enskilt forvarvat bolags paverkan pa resultatet féor denna period hanvisas till avsnittet ”
Tilldggsupplysningar till proformaredovisningen — Proformaresultatrékning for rékenskapsaret 2022".

Noter till proformaresultatrakningen

Proformaresultatrakningen utgar fran den reviderade resultatrakningen for Koncernen fér perioden 1
januari 2022 - 31 december 2022 sa som framgar av Bolagets arsredovisning vilken ar inférlivad genom
hanvisning. Den finansiella informationen ar hamtad fran Bolagets ekonomisystem och fastighetssystem.
Uppgifterna ar inte granskade av Bolagets revisorer.

Not 1 - Driftnetto Hyresintakterna fore tilltradet har justerats med hyresintakter som om lagenheter med
tecknade hyresavtal varit uthyrda fran 1januari 2022. Hyresintakterna utgar fran tecknade hyresavtal.
Hyresintakterna uppgar till 34 miljoner kronor. Fastigheterna i Ekonomisk férening Haggvik Nova 7 och 8
tilltraddes den 31 mars och resultatrakningen har justerats med ett kvartal. Grafnas hyresratt AB
tilltréddes den 11 oktober och paverkar med drygt 3 kvartal. F Rénninge Fastighets 2 AB som tilltréddes 26
januari 2023 justeras for hela ar 2022. Fastighetskostnaderna utgar fran faktiskt utfall och uppgar till 9
miljoner kronor. Justeringen beddms ha en kontinuerlig paverkan pa Bolaget.
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Not 2 - Finansiella kostnader De finansiella kostnaderna har berdknats som om fastigheterna tilltratts
den 1januari 2022 baserat pa den niva som fastigheterna forvarvats till. Rantenivan ar baserad pa avtalade
rantenivaer. Tva av lanen har en tecknad rantesakring och de 6vriga tva lanen utgar fran Stibor 3M plus en
avtalad marginal. Totalt har detta inneburit en justering av rantekostnaderna fér Bolaget med 17 miljoner
kronor. Justeringen bedéms ha en kontinuerlig paverkan pa Bolaget.

Not 3 - Orealiserade vardeforandringar fastigheter For de fastigheter som tilltréddes under 2022 sa
ingar orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen for 2022. Orealiserade vardeférandringar for
fastigheten Rénninge 1:584 som tilltraddes den 26 januari 2023 utgar fran en extern vardering av
fastigheten och paverkar resultatet med 14 miljoner kronor. Justeringen bedéms ha en kontinuerlig
paverkan pa Bolaget.

Not 4 - Skatt Proforman inkluderar skattemassiga justeringar avseende samtliga resultatposter som
justeras for i proforman och uppgar till 6 miljoner kronor vilket motsvarar den svenska skattesatsen om
20,6 procent. Justeringen beddéms ha en kontinuerlig paverkan pa Bolaget.

PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 31 DECEMBER 2022

46

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Reviderad
Svenska

Nyttobostade
r 31 dec 2022

Oreviderade
férvarvsjusteri  avtalade
ngar 31 dec tilltraden

Oreviderade

2022" 2023/2024"

Oreviderad
Proforma
31dec 2022

Forvaltningsfastigheter 4 812 192 2836 7 840
Exploateringsfastigheter - - 1400 1400
Maskiner och inventarier 3 - - 3
Derivat 43 - - 43
Nyttjanderattstillgangar 38 - - 38
Summa 4 896 192 4236 9324
anliaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 29 - - 29
Ovriga kortfristiga 39 - - 39
fordringar

Forutbetalda kostnader 33 - - 33
och upplupna intakter

Likvida medel 26 - - 26
Summa 127 - o] 127
omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR 5023 192 4236 9 451
EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till 1543 87 2298 3928
moderféretagets

aktieagare

Innehav utan 64 - - 64
bestdmmande inflytande

Summa eget kapital 1607 87 2298 3992
Langfristiga skulder

Obligationslan 400 - - 400
Langfristiga rantebarande 2507 102 1920 4529
lan

Leasingskuld 38 - - 38
Uppskjuten skatteskuld 139 3 18 160
Summa langfristiga 3084 105 1938 5127
skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande 210 - - 210
lan

Leverantérsskulder 42 - - 42
Aktuell skatteskuld 6 - - 6
Ovriga kortfristiga skulder 29 - - 29
Upplupna kostnader och 45 - - 45
forutbetalda intakter

Summa Kkortfristiga 332 0 0 332
skulder

SUMMA EGET KAPITAL 5023 192 4236 9 451

OCH SKULDER

*) Denna kolumn presenterar forvarvet av F Rénninge Fastighets 2 AB den 26 januari 2023.
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**) Denna kolumn presenterar summan av tilltradda forvarv (Kategori C) och avtalade men €j tilltradda forvarv (Kategori B). For en
redogérelse fér varje enskilt férvarvs paverkan pa posterna i balansrakningen per den 31 december 2022 hanvisas till

avsnittet " Tillaggsupplysningar till proformaredovisningen — Proformabalansrékning per den 31 december 2022 — Avtalade men e/
tilltradda forvarv (Kategori B)”och " Tilldggsupplysningar till proformaredovisningen — Proformabalansrékning per den 31
december 2022 - Tilltrddda forvérv (Kategori C)’.

Noter till proformabalansriakningen

Not 1- Férvaltningsfastigheter Vardet av forvaltningsfastigheterna justeras med beddémt verkligt varde
pa den fastighet som tilltrads januari 2023 som ar gjord av extern varderare. Vardedkningen uppgar till 14
miljoner kronor. Vardedkningen berdknas ha en kontinuerlig inverkan pa Bolaget, men vardeférandringar
i framtida perioder kan vara bade positiva och negativa.

Forvaltningsfastigheterna justeras ocksa med vardet av de fastigheter som har produktionsstartat och
som kommer att tilltradas i takt med att fastigheterna fardigstalls. Fastigheterna i den har kategorin har
varderats genom uppskattade driftnetton vid fardigstallande och avkastningskrav i linje med Bolagets
redan tilltraédda fastigheter. Vardedkning uppgar till 2 836 miljoner kronor.

Not 2 - Exploateringsfastigheter Vardet av de byggratter som bolaget tilltratt den 2 maj 2023 i samband
med genomfdrandet av Utbyteserbjudandet kommer att redovisas har enligt lagst vardets princip. Vardet
antas vara detsamma som anskaffningsvardet.

Not 3 — Eget kapital Eget kapital ar justerad med den riktade nyemissionen till saljarna av Kategori B och
C, da bade Stamaktier for fastigheter under produktion och byggratter har emitterats. For fastigheter i
produktion (Kategori B) emitterades 35 procent av forvarvsvardet medan hela byggrattsvardet
emitterades minskat med rantebarande 1dn om 130 miljoner kronor (Kategori C). Eget kapital paverkas
ocksa av orealiserade vardeférandringar for fastigheten som tilltréddes i januari 2023 och fastigheter i
produktion som inte tilltratts (Kategori B). Sammmantaget blir forandringen av Eget kapital kommer att
uppga till 2385 miljoner kronor.

Not 4 - Langfristiga rantebarande lan Langfristiga rantebarande |1an justeras med upptagande av
rantebarande 1an for den fastighet som tilltraddes i januari 2023, motsvarande 65 procent av forvarvsvarde
for fastigheter i produktion (Kategori B) samt 130 miljoner kronor i lan hanforbart till byggratterna
(Kategori C). Proformajusteringen uppgar till 2 022 miljoner kronor.

Not 5 - Uppskjuten skatteskuld Skatt pa orealiserade vardeférandringar av fastigheten som tilltraddes i

januari 2023 och de fastigheter i produktion som inte tilltratts (Kategori B), férandringen uppgar till 21
miljoner kronor.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL PROFORMAREDOVISNINGEN

Proformaresultatriakning fér rakenskapsaret 2022

Oreviderad Ekonomisk Ekonomisk Grafnas F Rénninge Oreviderad
Svenska forening forening Hyresriatt AB™  Fastighets 2 AB™ proforma

Nyttobostade Haggvik Haggvik summa
r Nova 77 Nova 8™

Hyresintakter

Fastighetskostnader -39 -1 -2 -3 -2 -48
Driftnetto 149 6 6 8 6 174
Centrala -33 - - - - -33
administrationskostna

der

Rorelseresultat 16 6 6 8 6 141
Finansiella intakter - - - - - -
Finansiella kostnader -98 -3 -1 -4 -10 -5
Foérvaltningsresultat 18 3 5 4 -4 26
Orealiserade 24 - - - - 24
vardeférandringar

derivat

Orealiserade -170 - - - 14 -156

vardeférandringar
fastigheter

Resultat fore skatt -128 3 5 4 10 -106
Skatt 18 -1 -1 -1 -2 13
Periodens resultat -110 2 4 3 8 -93

*) Denna kolumn baseras pa Bolagets reviderade arsredovisning for 2022 som ar inférlivad genom hanvisning.
*) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter for bolaget.
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Proformabalansriakning per den 31 december 2022

Avtalade men ¢j tilltradda férvéarv (Kategori B)

Reviderad
Svenska
Nyttobostader

Apelsin-
héjden 9

Holding

Apelsin-
hojden 10
Holding

Telefonplan
Garage

Holding Mitten

Tfn-plan
Timotejen

Telefonplan
Byggratt AB™

Smaa Holding
Kastellet AB™

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

31 dec 2022" AB™

AB™

AB™ Mellan AB™

Forvaltningsfastigheter 4812 519 255 1099 181 535 247
Maskiner och inventarier 3 - - - - R

Derivat 43 - - - - R
Nyttjanderattstillgangar 38 - - - - -

Summa 4 896 519 255 1099 181 535 247
anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 29 - - - - _ _
Ovriga kortfristiga 39 - - - - R -
fordringar

Férutbetalda kostnader 33 - - - - - -
och upplupna intakter

Likvida medel 26 - - - - - -
Summa 127 0 0 0 0 o 0
omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR 5023 519 255 1099 181 535 247
EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt 1543 193 93 398 66 183 95
till moderféretagets

aktiedgare

Innehav utan 64 - - - - - -
bestdammande

inflytande

Summa eget kapital 1607 193 93 398 66 183 95
Langfristiga skulder

Obligationslan 400 - - - - R _
Langfristiga 2507 321 160 694 n3 354 148
rantebarande 1an

Leasingskuld 38 - - - _ _ _
Uppskjuten skatteskuld 139 5 2 7 2 -2 4
Summa langfristiga 3084 326 162 701 15 352 152
skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga 210 - - - - - -
rantebarande 1an

Leverantorsskulder 42 - - - - - -
Aktuell skatteskuld 6 - - - - - -
Ovriga kortfristiga 29 - - - - - -
skulder

Upplupna kostnader och 45 - - - - - -
féorutbetalda intakter

Summa kortfristiga 332 0 0 0 0 0 0
skulder

SUMMA EGET KAPITAL 5023 519 255 1099 181 535 247

OCH SKULDER

*) Denna kolumn baseras pa Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2022 som ar inférlivad genom hanvisning.

*) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter for bolaget.
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Tilltradda forvarv (Kategori C)

Reviderad Apelsinhéjden Archimedes Kajhusen
Svenska Holding B AB™ Fastighets

Nacka Jarlaberg
Fastighets AB ™ Holding AB™

Nyttobostader AB™

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

31 dec 2022"

Forvaltningsfastigheter 4812 - - - -
Exploateringsfastigheter - 428 758 101 13
Maskiner och inventarier 3 - - - -
Derivat 43 - - - -
Nyttjanderattstillgangar 38 - - - -
Summa 4 896 428 758 101 n3
anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 29 - - - -
Ovriga kortfristiga 39 - - - -
fordringar

Forutbetalda kostnader 33 - - - -
och upplupna intakter

Likvida medel 26 - - - -
Summa 127 - - - -
omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR 5023 428 758 101 n3
EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt 1543 428 628 101 n3
till moderféretagets

aktiedgare

Innehav utan 64 - - - -
bestdmmande

inflytande

Summa eget kapital 1607 428 628 101 n3
Langfristiga skulder

Obligationslan 400 - - - -
Langfristiga 2507 - 130 (¢} 0
rantebarande 1an

Leasingskuld 38 - - - -
Uppskjuten skatteskuld 139 - - - -
Summa langfristiga 3084 0 130 (¢} 0
skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga 210 - - - -
rantebarande 1an

Leverantorsskulder 42 - - - -
Aktuell skatteskuld 6 - - - -
Ovriga kortfristiga 29 - - - -
skulder

Upplupna kostnader och 45 - - - -
férutbetalda intakter

Summa kortfristiga 332 o o o (o}
skulder

SUMMA EGET KAPITAL 5023 428 758 101 13

OCH SKULDER

*) Denna kolumn baseras pa Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2022 som ar inforlivad genom hanvisning.

**) Denna kolumn baseras pa oreviderade interna finansiella rapporter for bolaget.
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EY

Building a better
working world

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstalining av finansiell proformainformation i
ett prospekt

Till styrelsen i Svenska Nyttobostader AB (publ), org.nr 559250-9607

Rapport om sammanstéllining av finansiell proformainformation i ett prospekt

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstélining av finansiell
proformainformation for Svenska Nyttobostader AB (publ) ("bolaget"). Den finansiella
proformainformationen bestar av proformabalansrakningen per den 31 december 2022,
proformaresultatrékning for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022 samt
tillhérande noter som aterfinns pa sidorna 42-50 i det prospekt som &r utfardat av bolaget. De
tilldmpliga kriterierna som &r grunden utifran vilken styrelsen har sammanstéllt den finansiella
proformainformationen &r angivna i den delegerade férordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa
sidorna 42-45.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att illustrera effekten av
forvarven som beskrivs pa sidorna 42-43 i prospektet pa bolagets finansiella stélining per 31
december 2022 samt bolagets finansiella resultat for rakenskapsaret som avslutades den 31
december 2022 som om férvarven hade &gt rum den 31 december 2022 respektive 1 januari 2022.
Som del av processen har information om bolagets finansiella stallning och finansiella resultat
hamtats av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for rékenskapsaret som avslutades den 31
december 2022, om vilka en revisors rapport har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig fér sammanstdllningen av den finansiella proformainformationen i enlighet
med kraven i den delegerade férordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundldggande
principer om hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig omsorg, sekretess
och professionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International Standard on Quality Management), som kraver
att foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system fér kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga
avseenden, har sammanstallts korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen (EU)
2019/980, pa de angivna grunderna samt att dessa grunder dverensstdmmer med bolagets
redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420
Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstdlining av finansiell proformainformation i ett
prospekt, som har utfardats av International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden
kraver att revisorn planerar och utfér atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sékerhet om huruvida
styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den finansiella proformainformationen i
enlighet med den delegerade foérordningen.
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For detta uppdrags syfte, &r vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt I1amna rapporter eller
ldmna uttalanden om ndgon historisk information som har anvéants vid sammanstallningen av den
finansiella proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision
eller dversiktlig granskning av den finansiella information som har anvants vid sammanstallningen
av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar enbart att illustrera effekten av en
betydelsefull héndelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om
handelsen hade intraffat eller transaktionen hade genomférts vid en tidigare tidpunkt som har valts
i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet av férvarven per den 31
december 2022 respektive 1 januari 2022 hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sdakerhet, att rapportera om huruvida
den finansiella proformainformationen har sammanstallts, i alla vdasentliga avseenden, med grund i
de tillampliga kriterierna, innefattar att utféra atgarder for att bedéma om de tillampliga kriterier
som anvands av styrelsen i sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen ger en
rimlig grund for att presentera de betydande effekter som &r direkt hanférliga till hdndelsen eller
transaktionen, samt att inhdmta tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis for att:

e Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

e Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa
justeringar pa den ojusterade finansiella informationen.

e De angivna grunderna dverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgdrderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse
av karaktaren pa bolaget, héndelsen eller transaktionen for vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstéllts, och andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den 6vergripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstallts, i alla vasentliga
avseenden, enligt de grunder som anges pa s. 42-45 och dessa grunder dverensstammer med de
redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Kapitalisering och skuldsattning

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bolagets kapitalisering och skuldsattning per den 31 mars 2023. Se
avsnittet "Aktiekapital och dgarforhallanden” for mer information om Bolagets aktiekapital och aktier.
Tabellerna i detta avsnitt ska lasas tillsammans med informationen i avsnittet " Utvald historisk finansiell

information”.

KAPITALISERING

Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga 558
delen av langfristiga skulder)

For vilka garanti stallts -

Mot annan sakerhet 102
Utan sakerhet 456
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga 3 050
delen av langfristiga skulder)

Garanterade -
Med s&kerhet 2903"
Utan garanti/utan sikerhet 147
Eget kapital 1438
Aktiekapital 3
Reservfond(er) -
Ovriga reserver 1435
Totalt 5046

1) Sakerheten for de langfristiga skulderna bestar av fastighetsinteckningar och andelar i bostadsratter.

NETTOSKULDSATTNING

Bolagets skuldsattning per den 31 mars 2023 presenteras i tabellen nedan.

(A) Kassa och bank 25
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgdngar 38
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 63
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive 348

skuldinstrument men exklusive den kortfristiga andelen
av langfristiga finansiella skulder)

(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 210
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E) + (F) 558
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G) - (D) 495
(1) LAngfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig 2 941

andel och skuldinstrument)
(3) Skuldinstrument -

(K) Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder 109
(L) Langfristig finansiell skuldsattning (1) + (3) + (K) 3050
(M) Summa finansiell skuldsattning (H) + (L) 3545
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INDIREKT SKULDSATTNING OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Bolaget har ingatt férvarvsavtal om ytterligare 16 projekt under Andringsavtalen. Av dessa ar sex
fastigheter under produktion och kommer att tilltradas i takt med att de fardigstalls fram till och med
kvartal 3 ar 2024, vilket ar det sista tilltradet enligt berédknad tidplan (de s.k. Kategori B-projekten).
Koépeskillingen for dessa fastigheter uppgar till cirka 2 750 miljoner kronor. De tio fastigheterna som annu
inte ar produktionsstartade, tillsammans med ytterligare tre fastigheter, har forvarvats efter att
Utbyteserbjudandet genomforts genom en betalning med Stamaktier (varigenom Bolaget 6vertagit
projektutvecklingsrisken samt den potentiella utvecklingsvinsten). Forvarvsvardet av denna
byggrattsportfélj, dvs. Kategori C-projekten som tilltréddes den 2 maj 2023, uppgar till cirka 1400
miljoner kronor.

Eventualforpliktelser kan uppkomma i och med HD-domen i mal T 7236-21 som i slutet av ar 2022 fastslog
under vilka férutsattningar bl.a. skalig hyra skall utga vid uthyrning genom s.k. mellanman (se vidare
riskfaktorn " Risker relaterade till hyresforhallanden’). Domen kan ligga till grund for aterbetalning av for
hogt satta hyror. Bolaget kan inte for narvarande bedéma storleksordningen av sddana eventuella
aterbetalningar.

FINANSIERINGSARRANGEMANG

Bolagets lan hos kreditinstitut och andra kreditgivare uppgick per den 31 mars 2023 till cirka 2 852
miljoner kronor, exklusive obligationslan om 400 miljoner kronor. Forfallostruktur for Bolagets lan
(miljoner kronor) framgar av tabellen nedan.

Lan fran kreditinstitut och andra Obligation
kreditgivare

2023 342

2024 1424 400

2025 353

2026 221

2027 512

Bolaget har emitterat ett sdkerstéllt obligationslan om 400 miljoner kronor inom ramen om totalt 1250
miljoner kronor. Obligationslanet l6per till september 2024 med ranta Stibor 3M + 3,375 procent.

Samtliga lan hos kreditinstitut, obligationslan och andra kreditgivare ar upptagna till en
rantebindningstid pa tre manader. Bolaget har tva ranteswappar om totalt 512 miljoner kronor som
forfaller 2027.

REDOGORELSE FOR RORELSEKAPITAL

Det ar Bolagets uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for Bolagets
sammanlagda aktuella behov under den kommande tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital avses
Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de
forfaller till betalning.

Bolaget beddmer, med beaktande av befintliga likvida medel, bedémda kassafléden och redan ingdngna
finansieringsavtal att Bolaget har ett sammanlagt rorelsekapitalunderskott om cirka 2 940 miljoner
kronor fér den kommande tolvmanadersperioden som beraknas uppsta i ssmband med kommande
tilltraden av forvarvade men ej tilltradda fastigheter som ar i produktion (dvs. Kategori B) och i samband
med att fyra laneavtal forfaller till aterbetalning. Ett Ian med ett rambelopp om cirka 80 miljoner kronor
forfaller till dterbetalning i juli 2023', 102 miljoner kronor forfaller till dterbetalning i september 2023, ett Ian
om 210 miljoner kronor forfaller till aterbetalning i december 2023 och ett Idn om 909 miljoner kronor
forfaller till aterbetalning i april 2024. Nar rérelsekapitalsunderskottet uppstar till foljd av forvarvade men
ej tilltradda fastigheter i produktion (dvs. Kategori B) ar beroende pa slutgiltigt tilltrédesdatum. Enligt
prelimindra tilltrédestidpunkter uppstar rérelsekapitalsunderskott om drygt 350 miljoner kronor under
tredje kvartalet 2023 till foljd av ett tilltrade (Lignum), under fjarde kvartalet 2023 uppstar

! Detta avser dgarlanet, med ett rambelopp om 80 miljoner kronor, fran Alm Equity som ska aterbetalas genom
kvittning i efterhand, se vidare "Bakgrund och motiV'.
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rérelsekapitalunderskott om drygt 480 miljoner kronor till foljd av tva tilltraden (Stella 9 och Stella 10) och
cirka 810 miljoner kronor under forsta kvartalet 2024 till foljd av tva tilltraden (Alba och Rubigo).

Vid full teckning av Stamaktier i Foretradesemissionen kommer Bolaget att tillféras cirka 250 miljoner
kronor fore transaktionskostnader, som berdknas uppga till cirka 6,7 miljoner kronor.? Dartill kornmer
Bolaget behova, for att tillgodose rérelsekapitalbehovet for den kommande tolvmanadersperioden,
utvardera mojligheterna att salja av tillgdngar (inbegripet fastigheter och byggratter), inratta
besparingsprogram, refinansiera befintliga 1an, uppta nya fastighetslan, pausa eller skjuta upp utveckling
av Bolagets projekt (Kategori C) och byggréatter och/eller skjuta upp planerade investeringar. De
ovannamnda atgarderna (utéver nettolikvid fran Féretradesemissionen) maste inbringa atminstone cirka
2 690 miljoner kronor. Tillsammans med befintliga likvida medel, nettolikvid vid full teckning i
Foretradesemissionen, uppskattade kassafloden och redan ingangna finansieringsavtal bedéms erhallen
likvid vid sddana atgarder som tillrackliga for att tillgodose Bolagets rorelsekapitalbehov for den
kommande tolvmanadersperioden.

Om en eller fler atgarder for att fa in kapital enligt ovan inte kan genomfdras, eller inte inbringar
tillrackligt med kapital, och darmed inte inbringar tillrackliga medel for att, tilsammans med Bolagets
befintliga likvida medel, bedémda kassafléden och redan ingdngna finansieringsavtal, Iaka Bolagets
rorelsekapitalunderskott kommer Bolaget, givet att ocksa omférhandling av lane- och
obligationsvillkoren for att mdéjliggdra upptagande av ytterligare skuldfinansiering misslyckas, tvingas
omvardera sin affarsplan och stalla in investeringar samt i forlangningen tvingas avyttra delar eller
kvarvarande delar av verksamheten eller, ytterst, stalla in betalningar.

PAGAENDE OCH BESLUTADE VASENTLIGA INVESTERINGAR

Bolaget ska under Andringsavtalen tilltrada fastigheter fram till 2024 till ett sammmanlagt varde av cirka

2 750 miljoner kronor. Tilltrddena avser pdbdrjade byggprojekt under Andringsavtalen, av vilket cirka 960
miljoner kronor har erlagts i form av Stamaktier i sasmband med Utbyteserbjudandet. Den aterstdende
kopeskillingen avses finansieras med en kombination av lanefinansiering och kontant reglering, i
samband med att tilltrdde sker i vardera projekt under Andringsavtalen (se vidare
"Verksamhetsbeskrivning — Fastighetsbestand'). Bolaget har dven tilltratt Kategori C-projekten den 2 maj
2023 (dvs. fastigheterna Stadet 8-14, Archimedes 1, Eldsjalen 2 och Sickladn 367:5 ). Utbver Forvarvsavtalen
och Andringsavtalen har Bolaget inga vasentliga kommande investeringar.

BETYDANDE FORANDRINGAR | BOLAGETS FINANSIELLA STALLNING EFTER DEN
31 MARS 2023
Utover Utbyteserbjudandet samt genomférandet av Andringsavtalen (inklusive tilltrddet av Kategori C-

projekten den 2 maj 2023, dvs. fastigheterna Stadet 8-14, Archimedes 1, Eldsjalen 2 och Sickladn 367:5) har
det inte férekommit nagra betydande férandringar i Bolagets finansiella stallning efter den 31 mars 2023.

2 Beloppet om 250 miljoner kronor, fére emissionskostnader om 6,7 miljoner kronor, tacks till cirka 195,4 miljoner kronor
av Teckningsatagandena och till cirka 4,8 miljoner kronor av Garantiatagandena. Saledes ar cirka 80 procent av det
totala beloppet tackt av antingen Teckningsatagandena eller Garantidtagandena. Varken Teckningsatagandena eller
Garantiatagandena har emellertid sakerstallts via exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

STYRELSEN

Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst tre (3) och hogst sex (6) ledamoter. Styrelsen
bestar for narvarande av fem (5) ledaméter, utan suppleanter, som ar valda for tiden intill slutet av
arsstamman 2024.

| nedanstaende tabell presenteras styrelseledamoterna, deras befattning och aret da de valdes in i
styrelsen for forsta gangen.

Styrelseledamot Befattning Styrelseledamot i Bolaget sedan
Emma Norburg Ordférande 2020
Joakim Alm Ledamot 2020
Jonas Bengtsson Ledamot 2020
Hanna Wachtmeister Ledamot 2020
Fredrik Arpe Ledamot 2022

Emma Norburg

Styrelseordférande sedan 2020

Fodd: 1975

Huvudsaklig utbildning: Jur.kand fran Lunds universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseordférande och delagare i Advokatfirma DLA
Piper Sweden AB samt kommanditdelagare (via bolag) i Advokatfirma DLA Piper Sweden KB.
Styrelseledamot i Advokatfirman Emma Bergstréom AB. Suppleant i Anna Berntorp Advokat AB.
Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): Suppleant i Information & Invest
Stockholm AB och Backwoods Applebay AB.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Joakim Alm

Styrelseledamot sedan 2020.

Fodd: 1961

Huvudsaklig utbildning: Ekonomistudier vid Uppsala universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseuppdrag och ledningsuppdrag i flertalet
dotterbolag till ALM Equity AB och Dammskogen Forvaltning AB. Styrelseledamot i Aros
Bostadsutveckling AB, Kldvern AB, Kakel Max AB (publ), Barracuda Hotel Holding AB, 3E Property AB, Last
Mile Services AB (inklusive dotterbolag), Hemvid Bostad Holding AB (inklusive dotterbolag), mycitywave
AB, Joakim Alm GPJ AB (inklusive dotterbolag), Tiririca Surf Hotel AB, Total Asset Management Sverige
AB, AP Towers AB och JFSIW Konsult AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): Styrelseuppdrag och
ledningsuppdrag i flertalet dotterbolag till ALM Equity AB, Klévern AB, Bergsporten AB, Kakel Max AB
(publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Kopparnaset AB och Stadsrum Fastigheter AB.
Styrelseuppdrag i Hogantorp Skog AB, 3E Entertainment AB, Tray Apartments AB, Morby Villatomter
Holding AB, MJW Invest AB, Millmall AB, Burgsviken Utveckling AB, Mossrosen 2 Fastighets AB och
Fastighets AB Aldfrun 1.

Aktieinnehav i Bolaget: 49 237 581 stamaktier (varav 48 789 261 via Alm Equity AB) och 500
preferensaktier.

Jonas Bengtsson

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1969

Huvudsaklig utbildning: Civilekonomexamen fran Stockholms universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseuppdrag i Bengtssons Tidnings Aktiebolag,
Jonas Bengtsson Invest AB, JB Defense AB, Zensum AB, Kiai Fastigheter AB, Bjarebyholding AB (inklusive
uppdrag i dotterbolag), Nordic Iron Ore AB, Origo Fonder AB och Atelier Capri AB. Styrelseuppdrag i
flertalet dotterbolag till ALM Equity AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): Styrelseuppdrag i Bengtssons
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Vardepapper AB, Stenbe Forvaltnings AB, Svenska Landsortstidningars Férlagsaktiebolag och Albyang
Holding AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 18 576 850 stamaktier (varav 17 287 222 stamaktier via Bengtssons Tidnings
Aktiebolag).

Hanna Wachtmeister

Styrelseledamot sedan 2020.

Fodd: 1989

Huvudsaklig utbildning: Bachelor of Science in Business Finance fran Cass Business School och studier
inom International Relations & Management vid University of St. Andrews.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Verkstallande direktdr i Flat Capital AB (publ).
Styrelseledamot i Kldvern AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): -

Aktieinnehav i Bolaget: 2 246 stamaktier.

Fredrik Arpe

Styrelseledamot sedan 2022.

Fodd: 1969

Huvudsaklig utbildning: Civilekonomexamen fran Uppsala universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Styrelseuppdrag i JarnBesq Projektutveckling AB
(inklusive uppdrag i dotterbolag).

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): Styrelseuppdrag och
ledningsuppdrag i flertalet dotterbolag till ALM Equity AB, Dammskogen Forvaltning AB och Jarntorget
Byggintressenter AB. Styrelseuppdrag och ledningsuppdrag i Ursvik Exploaterings AB och Beckomberga
Forvaltnings AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 8 594 stamaktier.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Foretagsledningen bestar for narvarande av tre (3) personer. | nedanstaende tabell presenteras de
ledande befattningshavarna, deras befattning och det ar respektive person blev en ledande
befattningshavare.

Ledande befattningshavare

Namn Befattning i Bolaget sedan
Fredrik Arpe Tillforordnad verkstallande direktor 2023
Rickard Gerdin CFO 2022
Anna Jakobsson COO 2022

Fredrik Arpe
Tillforordnad verkstéllande direktdr sedan 2023,
Se ovan under "- Styrelsen’.

Anna Jakobsson

COO sedan 2022.

Fodd: 1987

Huvudsaklig utbildning: Fil. kand. i kommunikation, marknadsféring och ekonomi fran Stockholms
universitet samt studier i stadsutveckling och digital transformation vid Uppsala universitet och SSE
Executive Education.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: Styrelsesuppleant i Brieng Invest AB.

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): Styrelseledamot i
Bostadsrattsforeningen Glasbruksklippan. Styrelsesuppleant i Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag
SISAB.

Aktieinnehav i Bolaget: 10 000 teckningsoptioner.

Rickard Gerdin

CFO sedan 2022.

Fodd: 1984

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi magisterexamen fran Lunds universitet.
Andra nuvarande uppdrag utanfér Koncernen: -

Tidigare uppdrag utanfér Koncernen (under de senaste fem aren): -
Aktieinnehav i Bolaget: 10 000 teckningsoptioner.
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YTTERLIGARE INFORMATION OM STYRELSELEDAMOTERNA OCH DE LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARNA

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress: Regeringsgatan
59, 1M 56 Stockholm.

Det foreligger inga familjerelationer mellan styrelseledamaéterna eller de ledande befattningshavarna. Det
finns ett avtal mellan styrelseledamoten, tillika t.f. VD, Fredrik Arpe och Bolagets huvudagare Alm Equity
AB avseende att Fredrik Arpe far vara tjanstledig fran sitt arbete pa Alm Equity AB i syfte att kunna arbeta
som t.f. VD for Bolaget. Darutover finns det inga arrangemang eller 6verenskommelser mellan Bolaget
och stérre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter, enligt vilka ndgon styrelseledamot har valts
in i styrelsen eller nagon ledande befattningshavare tillsatts som ledande befattningshavare.

Ingen av styrelseledamadterna eller de ledande befattningshavarna har under de senaste fem aren (i)
démts i bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett bolag som forsatts i konkurs eller varit féoremal for
likvidation (annat an frivillig likvidation) eller konkursférvaltning, (iii) bundits vid och/eller blivit féremal for
pafoljder for brott av en reglerings- eller tillsynsmyndighet (inbegripet erkanda yrkessammanslutningar)
eller (iv) forbjudits av domstol att vara medlem i ett bolags forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller
att utdva ledande eller dvergripande funktioner i ett bolag.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har nagra privata intressen som kan
std i strid med deras skyldigheter gentemot Bolaget, utdver det att ett antal styrelseledamaoter och
ledande befattningshavare har ett ekonomiskt intresse i Bolaget till foljd av aktieinnehav. Ingen av
styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna har ingatt avtal med Bolaget avseende
féormaner vid uppdragets upphérande.

OBEROENDE REVISOR

Vid arsstamman den 15 maj 2023 omvaldes Ernst & Young AB, med Jonas Svensson som huvudansvarig
revisor som Bolagets revisor for tiden intill slutet av arsstamman 2024. Jonas Svensson ar auktoriserad
revisor och medlem i FAR (branschorganisationen fér auktoriserade revisorer). Ernst & Young AB har varit
Bolagets revisor sedan 2020 och Jonas Svensson har varit Bolagets revisor sedan 2020. Revisorns
kontorsadress ar Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.
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Aktiekapital och dgarférhallanden

INFORMATION OM AKTIERNA

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 2 400 000 kronor och hogst 9 600 000 kronor
fordelat pa lagst 60 000 000 aktier och hégst 240 000 000 aktier. Aktier kan ges ut i tva olika aktieslag:
stamaktier och preferensaktier. Aktier av varje aktieslag kan utges till ett antal motsvarande hogst hela
aktiekapitalet.

Per den 31 mars 2023 uppgick Bolagets registrerade aktiekapital till 2 860 454,280000 kronor fordelat pa
71 511 357 aktier (varav 60 501 400 stamaktier och 11 009 957 preferensaktier), var och en med ett kvotvarde
om 0,04 kronor. Per dagen for detta Prospekt uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 5 083 960,40
kronor férdelat pa 127 099 010 aktier (varav 125 109 656 stamaktier och 1989 354 preferensaktier), var och
en med ett kvotvarde om 0,04 kronor. Samtliga aktier ar fullt betalda. Aktierna har emitterats i enlighet
med svensk ratt och ar denominerade i kronor.

Aktierna ar inte foremal for erbjudande som lamnas till féljd av budplikt, inlésenratt eller
inldsenskyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har [amnats avseende Aktierna under
innehavande eller féregaende rakenskapsar.

FORANDRINGAR | AKTIEKAPITAL OCH ANTALET AKTIER GENOM
FORETRADESEMISSIONEN

Okning av aktiekapitalet och antalet Stamaktier

Foretradesemissionen kommer, vid full teckning, medfdra att antalet Stamaktier i Svenska Nyttobostader
Okar fran 125109 656 till 132 258 779, vilket motsvarar en 6kning av antalet Stamaktier med cirka 5,7
procent. Aktiekapitalet kommer samtidigt att 6ka med 285 964,92 kronor, fran 5 083 960,40 kronor till
5369 925,32 kronor. Aktiernas kvotvarde kommmer att vara oférandrat pa 0,04 kronor.

Utspadning

For aktiedgarna uppkommer en utspadningseffekt av Foretradesemissionen om hogst 7 149 123 nya
Stamaktier, motsvarande cirka 5,3 procent av det totala antalet aktier i Svenska Nyttobostader efter
Foretradesemissionens genomfoérande och cirka 5,4 procent av det totala antalet roster i Svenska
Nyttobostader efter Féretradesemissionen (under forutsattning att full teckning sker).

Nettotillgdngsvirdet

Av tabellen nedan framgar nettotillgangsvardet fore respektive efter Féretradesemissionen baserat pa
Bolagets egna kapital per den 31 mars 2023 och det hogsta antalet Stamaktier som kan emitteras i
samband med Foéretradesemissionen.

Direkt efter
Foéretradesemissionen (under
Fore Foretradesemissonen Fore Foretradesemissonen férutsattning att full teckning
Kronor (per den 31 mars 2023) (per dagen for prospektet) sker)
Eget kapital, Mkr 1438 3766 4 016
Antal aktier 71511 357 127 099 010 134 248133
Nettotillgangsvardet 20,11 29,63 29,91
per aktie, kr

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Bolagsstamma och réstratt

Varje Stamaktie berattigar innehavaren till tio (10) réster vid bolagsstamma. Varje Preferensaktie
berattigar innehavaren till en (1) rost vid bolagsstamma. Aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier
som de innehar.
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Foretradesratt till nya aktier

Vid kontantemission eller kvittningsemission ska en gammal aktie ge foretradesratt till ny aktie av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut ager (primar foretradesratt). Aktier,
som inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktieagare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar
foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det totala antal aktier de férut ager
i bolaget. | den man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, sker férdelning genom lottning.

Vid kontant- eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktieagare foretradesratt till de nya
aktierna endast i forhallande till det antal aktier av detta slag som de forut ager.

Vad som sagts ovan ska inte innebéara nagon inskrankning i moéjligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som sker mot kontant betalning eller genom
kvittning har aktiedagarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om
emissionen gallde de aktier som kan komma att nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut
mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske genom utgivande av Stamaktier och
Preferensaktier. Darvid galler att endast stamaktiedgare har ratt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal Stamaktier de férut ager. Vad som nu sagts ska inte
innebara nagon inskrankning i mojligheten att genomféra fondemission och, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Ratt till utdelning

Preferensaktier ska, fore Stamaktier, aga ratt till utdelning av bolagets fér vinstutdelning tillgangliga
medel enligt aktiebolagslagen (2005:551) med ett belopp om fem (5) kronor per Preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om en (1) krona och tjugofem (25) 6re per Preferensaktie. Avstamningsdagar for
utbetalning ska vara den sista vardagen i juni manad, september manad, december manad och mars
manad. For det fall sddan dag inte ar bankdag, ska avstamningsdagen vara narmast féregaende
bankdag. Utdelning utbetalas normalt till aktieagare genom Euroclear som ett kontant belopp per aktie,
men betalning kan dven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom
Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sadan fordran ar
foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Om ingen utdelning lamnas till preferensaktieagare, eller om endast utdelning understigande fem (5)
kronor per Preferensaktie och ar lamnats under ett eller flera ar ska Preferensaktie medféra ratt att av
féljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla innestaende belopp hanforligt till skillnaden mellan
beslutad utdelning per Preferensaktie under ett ar och fem (5) kronor ("Innestadende Belopp”) (beskrivet
nedan och innefattande pa Innestaende Belopp belépande Upprakningsbelopp, enligt definition nedan)
innan utdelning pa Stamaktie sker. Om ingen utdelning lamnas eller om endast i utdelning
understigande fem (5) kronor per Preferensaktie lamnats under ett eller flera i ar ankommer i det pa
foljande ars arsstamma att fatta beslut om férdelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av
Innestdende Belopp. Preferensaktie ska i évrigt inte medféra nagon ratt till utdelning.

Vid varje kvartal laggs skillnaden mellan en (1) krona och tjugofem (25) ére och utbetalad utdelning per
Preferensaktie (forutsatt att den vid arsstdmman beslutade utdelningen understiger fem (5) kronor per
Preferensaktie) till Innestdende Belopp. For det fall utdelning pa Preferensaktie sker enligt beslut vid
annan bolagsstdmma an pa arsstamma ska utdelat belopp pa Preferensaktie dras fran Innestaende
belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbetalningen sker till preferensaktiedgare och ska darvid anses
utgora reglering av den del av Innestaende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp ska
raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om fem (5) procent ("Upprakningsbeloppet”).
Harvid ska upprakning ske fyra (4) ganger per ar, varje gang med boérjan fran sista vardagen i juni manad,
september manad, december manad och mars manad, och baseras pa vid respektive tidpunkt
Innestdende Belopp under ett helt kalenderar. Okning eller minskning av Innestdende Belopp under
respektive ar ska beaktas genom justering av Upprakningsbeloppet raknat fran dag da tillagg respektive
avdrag har skett fran Innestaende Belopp. Darvid ska Upprakningsbeloppet justeras med den del av det
for perioden upplupna Upprakningsbeloppet som avser det belopp som lagts till eller dragits ifran
Innestaende Belopp multiplicerad med den kvotdel av aret som forflutit med avseende pa sadan del. Vid
slutet av namnda kalenderar laggs upplupet Upprakningsbelopp till Innestdende Belopp och utgor
darefter del av Innestaende Belopp.
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Om overskjutande utdelning uppkommer sedan Preferensaktier erhallit det belopp som respektive
preferensaktiedgare ar berattigad till enligt ovan, ska sadan 6verskjutande utdelning tillfalla Stamaktie.
Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt.

Bolagets upplésning

Upploses bolaget ska Preferensaktierna medféra ratt att ur bolagets behallna tillgangar erhalla etthundra
(100) kronor per aktie samt eventuellt Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende Belopp
beldépande Upprakningsbelopp) innan utskiftning sker till agarna av Stamaktier. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

For det fall dverskott finns efter det att preferensaktiedgare erhallit fullt belopp enligt ovan, ska
oOverskottet utskiftas till agarna av Stamaktier.

Inlésenférbehall

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan aga rum efter beslut av bolagsstamma
genom inlésen av Preferensaktier pa féljande grunder:

. Bolagsstamman bestammer det antal Preferensaktier som varje gang ska inldsas.
Preferensaktier som ar foremal for inldsen fordelas pro rata bland preferensaktiedgarna. Om
beslutet bitrads av samtliga preferensaktiedagare kan dock stamman besluta vilka
Preferensaktier som ska inlosas.

. Innehavare av till inlésen bestamd Preferensaktie ska vara skyldig att tre manader efter det att
han underrattats om inldésningsbeslutet mottaga l6sen for aktien med ett belopp beraknat som
summan av etthundra (100) kronor plus Innestdende Belopp (innefattande pa Innestaende
Belopp belépande Upprakningsbelopp till och med den dag da I6senbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag lésenbeloppet forfaller till betalning upphor all ranteberakning dara.

Aktiernas éverlatbarhet

Aktierna i Bolaget ar fritt 6verlatbara. Bolagets bolagsordning innehaller inte nagra bestammelser som
inskranker ratten att fritt dverlata Aktierna.

INFORMATION OM UPPKOPSERBJUDANDEN, BUDPLIKT OCH INLOSEN AV
MINORITETSAKTIER

Bolaget omfattas inte av nationell lagstiftning avseende offentliga uppkdpserbjudanden. Dock ar
Kollegiet for svensk bolagsstyrnings takeover-regler for vissa handelsplattformar, liksom
Aktiemarknadsnamndens tolkningar av densamma, tillampligt pa Bolaget. Det har inte forekommit
nagra offentliga uppkopserbjudanden betraffande Bolagets aktier under det innevarande eller
foregdende rakenskapsaret. En aktiedgare som sjalv eller genom dotterbolag innehar mer an 90 procent
av aktierna i ett svenskt aktiebolag har ratt att |6sa in resterande aktier i bolaget. Agare till de resterande
aktierna har en motsvarande ratt att fa sina aktier inldsta av majoritetsdgaren. Férfarandet for sadan
inlésen av minoritetsaktier regleras narmare i aktiebolagslagen.

AGARSTRUKTUR

Nedanstaende tabeller visar Bolagets dgarstruktur per dagen for Prospektet. Inga aktiedgare innehar
direkt eller indirekt mer an fem procent av samtliga aktier och/eller roster i Bolaget per dagen for detta
Prospekt utéver vad som anges i nedan tabell. Joakim Alm (genom Alm Equity AB) har genom kontroll av
38,9 procent av rosterna i Bolaget per dagen for detta Prospekt ett betydande inflytande dver fragor som
ar foremal for godkdnnande av aktiedgarna och kan pa sa satt utdva viss kontroll dver Bolaget. Detta
begransas emellertid av aktiebolagslagens bestammelser, bolagsordningen och Nasdaq First North
Growth Markets emittentregelverk.

Andel av
Antal Antal aktiekapitalet Andel av
Aktiedagare stamaktier preferensaktier (CA)] rosterna (%)
ALM Equity AB 48 789 261 - 38,4 389
Bengtssons Tidnings AB 17 287 222 - 13,6 13,8
Batten AB 9 401390 - 7.4 7,5
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Nordnet Pensionsforsakring 6 339131 1940 439 6,5 52
AB

Ovriga aktiedgare 43292 652 48 915 341 34,6
Totalt 125 109 656 1989 354 100 100

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kanner till foreligger inte nagra aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
aktieagare i Bolaget som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Styrelsen kanner inte heller till
nagra andra éverenskommelser, utéver Andringsavtalen, som kan leda till att kontrollen éver Bolaget
forandras.

INCITAMENTSPROGRAM

Arsstamman den 27 maj 2021 beslutade om att inféra ett incitamentsprogram for Bolagets anstallda
baserat pa teckningsoptioner samt om en riktad emission av hoégst 60 000 teckningsoptioner,
innebarande en dkning av aktiekapitalet vid fullt utnyttjande med hogst 2 400 kronor och en utspadning
om mindre an 0,1 procent baserat pa antalet aktier per den 31 december 2022. Ratt att teckna
teckningsoptionerna tillkom, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, det av bolaget heldgda
dotterbolaget Svenska Nyttobostader Management AB, 559214-5766 for vidaredverlatelse pa
marknadsmassiga villkor till anstallda i Bolaget. Teckningskursen vid utnyttjande av teckningsoptionen
ska motsvara 130 procent av det genomsnittliga volymviktade priset for Bolagets stamaktie pa Nasdaq
First North Growth Market under perioden fran och med 17 maj 2021 till och med den 26 maj 2021. Varje
teckningsoption ger innehavaren ratt att teckna en (1) ny stamaktie i Bolaget under perioden 1 mars 2026
—15 mars 2026. Teckningsoptionerna omfattas i évrigt av sedvanliga villkor.

BEMYNDIGANDEN

Arsstamman den 15 maj 2023 beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fére nasta
arsstdmma, med eller utan awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission av
Stamaktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler. Okningen av aktiekapitalet far, férutsatt att
nyemissionen sker med foretradesratt for Bolagets aktieagare, ske upp till det belopp som utgoér gransen i
bolagsordningen vid tidpunkten for beslutet, och om den sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, motsvara en utspadningseffekt om hdgst 10 procent av aktiekapitalet per dagen for
arsstamman. Betalning far ske kontant och/eller med bestdmmelse om apport eller kvittning eller i dvrigt
med villkor. Skalet till att styrelsen aven ska kunna beslut om emission med awvikelse fran
foretradesratten ar att Bolaget ska kunna finansiera eventuella forvarv av bolag eller rorelser, eller
astadkomma en 6kad agarspridning.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Svenska Nyttobostader har tills vidare for avsikt att fortsatta investera i verksamheten. Utdelningsforslag
baseras pa bolagets likviditet och bedémd framtida finansiell stalining med beaktande av radande
konjunktur. Arsstamman 2023 beslutade att ingen utdelning ska utga pa vare sig Stamaktien eller
Preferensaktien.

For rakenskapsaret 2022 skedde ingen utdelning pa Stamaktien. Utdelning pa Preferensaktien uppgick
till fem kronor som utbetalades kvartalsvis om 1,25 kronor under 2022.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Bolagets Aktier ar registrerade i ett avstamningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Avstamningsregistret fors av Euroclear
Sweden (Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm). ISIN-koden for Stamaktierna ar SE0014808853
och ISIN-koden for preferensaktierna ar SE0014808861.
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Legala fragor och kompletterande
information

INFORMATION OM DETTA PROSPEKT

Prospektet har upprattats i form av ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i férordning (EU)
2017/1129 ("Prospektforordningen”). Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behérig
myndighet enligt Prospektférordningen. Finansinspektionen godkanner prospektet enbart i sd motto att
det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen.
Detta godkannande ska inte betraktas som nagot slags stod for den emittent eller kvaliteten pa de
vardepapper som avses i detta prospekt. Investerare bédr gora sin egen beddémning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Detta Prospekt ar giltigt under en tid av tolv manader efter Finansinspektionens godkannande av
Prospektet. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till detta Prospekt i fall av nya omstandigheter av
betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter upphér nar Stamaktierna har tagits upp till handel pa
Nasdaq First North Growth Market. Finansinspektionens besdksadress ar Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm
och dess postadress ar box 7821, 103 97 Stockholm. Finansinspektionens telefonnummer ar 08-408 980 00
och dess webbplats ar www fise.

Foretradesemissionen och Prospektet regleras av svensk ratt. Svensk domstol har exklusiv behoérighet att
avgora tvister som uppkommier till foljd av eller i samband med Foretradesemissionen eller Prospektet.

ALLMAN BOLAGSINFORMATION

Svenska Nyttobostader AB (publ), org.nr 559250-9607, ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den 1
april 2020 och registrerades hos Bolagsverket den 2 april 2020. Bolagets LEI-kod ar
984500D6609E162CB827. Bolagets webbplats ar www.nyttobostader.se. Informationen pa Bolagets
webbplats ingar inte i Prospektet savida sadan information inte uttryckligen har inférlivats i Prospektet
genom hanvisning. Bolagets adress ar Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm. Bolagets nuvarande
féretagsnamn och handelsbeteckning, Svenska Nyttobostader AB (publ), registrerades hos Bolagsverket
den 20 augusti 2020. Bolaget har sitt sate i Stockholm. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) och Bolagets bolagsordning.

VASENTLIGA AVTAL

Forvarvsavtal och dndringsavtal

Svenska Nyttobostader har den 17 september 2020 ingatt avtal ("Férvarvsavtalen”) om forvary av
fastighetsagande bolag med totalt 29 fastigheter ("Projekten”). Saljare var ALM Equity AB och ett antal
investerare. Enligt Férvarvsavtalen ska tilltrade ske efter att de bostadsutvecklingsprojekt som saljarna
bedriver pa fastigheterna fardigstallts. Saljarna och Svenska Nyttobostader har darefter dverenskommit
att géra om strukturen for de kvarvarande Projekten och traffat avtal hdrom ("Andringsavtalen”) den 3
mars 2023. Projekt i pdgadende produktion, totalt sex stycken, bendmns nedan for "Kategori B". De Projekt
som annu inte byggstartats, men tilltratts den 2 maj 2023, totalt 13 stycken, bendmns nedan for "Kategori
C'.

Kategori B

For befintliga avtal inom Kategori B har tillaggsavtal till respektive Forvarvsavtal ingatts. Genom dessa
tillaggsavtal &ndrades betalningstidpunkten sa att Svenska Nyttobostader erlagt 35 procent av
Overenskommet varde for respektive projekt i forskott i samband med tillaggsavtalens ingaende genom
utstallande av revers som uppgick till totalt 963 144 873 kronor. Saljarna har sedermera kvittat forskottet
den 2 maj 2023 i samband med riktad nyemission av 19 262 897 Stamaktier till en kurs om 50 kronor per
Stamaktie.

Projekten i pagaende produktion planeras att tilltradas under kvartal 3 2023 till och med kvartal 3 2024, se
vidare "Verksamhetsbeskrivning — Fastighetsbestand — Fastigheter under uppférande som tilltréds eller
tilltratts efter 31 mars 2023'.
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Tillaggsavtalen innebar inte nagon férandring avseende projektrisken mellan parterna och Saljarna har
stallt sakerhet for forskottsbetalningarna genom en till forman fér Bolaget av ALM Equity AB utstalld
borgen avseende saljarnas forpliktelser under avtalen.

Kategori C

Nya avtal har ingatts avseende forvarv av Projekten inom Kategori C vilka ersatter de tidigare
Forvarvsavtalen for dessa Projekt, som darmed upphor att galla.

Istallet for att Svenska Nyttobostader tilltrader Projekten efter fardigstallande av
bostadsutvecklingsprojekten har Svenska Nyttobostader, enligt de nya avtalen, forvarvat mark med
byggratter for bostader. Bolaget har tilltratt dessa Projekt den 2 maj 2023. Utover de Projekt som
omfattades av Forvarvsavtalen férvarvade Svenska Nyttobostader dven tre ytterligare etapper/byggratter
inom tva av Projekten.

Koépeskillingarna for respektive Projekt som forvarvades inom Kategori C baserades pa extern vardering
av byggratterna for respektive Projekt fran 2020 med en rabatt om 20 procent. Svenska Nyttobostader
har erlagt betalning genom utstallande av revers som uppgick till totalt 1269 619 713 kronor. Saljarna har
sedermera kvittat betalningen den 2 maj 2023 i samband med riktad nyemission av 25 392 394
Stamaktier till en kurs om 50 kronor per Stamaktie.

De nya avtalen innebar en forandrad riskfordelning dar Svenska Nyttobostader dvertar riskerna férenade
med genomférandet av Projekten, vilka tidigare 1ag pa saljarna. Svenska Nyttobostader far dock aven
uppsidan fran utvecklingsprojekten samt radighet éver Projekten och kan valja nar i tiden dessa ska
genomforas, eller om de ska saljas till extern part.

Obligationslan

Bolaget har per dagen for detta Prospekt ett sakerstallt obligationslan (2021/2024, ISIN: SE0016797799)
med en |6ptid om 3 ar pa den svenska obligationsmarknaden. Volymen pa obligationslanet uppgar till
400 miljoner kronor under ett ramverk pa 1250 miljoner kronor. Lanet [6per med en rorlig ranta om
STIBOR 3M plus 3,375 procentenheter med forfall i september 2024. Villkoren for obligationslanet
innehaller olika ataganden fér Bolaget, bland annat kring informationsgivning, restriktioner avseende hur
Bolaget far uppta skuld och stalla sdkerheter samt dtaganden om att uppfylla vissa finansiella kovenanter
kopplade till bland annat belaningsgrad. Villkoren féor Bolagets obligationslan innehaller dessutom
vinstutdelningsbegransningar som innebar att vissa krav som narmare specificeras i obligationsvillkoren
maste vara uppfyllda foér att vinstutdelning ska vara tillaten.

Laneavtal

Bolaget har ingatt ett flertal laneavtal i syfte att finansiera bl.a. fastighetsforvarv och den I6pande
verksamheten. Per den 31 mars 2023 uppgick Bolagets rantebarande skuld till totalt cirka 3 252 miljoner
kronor (inklusive det obligationslan som beskrivs ovan), varav cirka 342 miljoner kronor forfaller till
betalning under 2023.

Bortsett frdn &garldn frdn Alm Equity, se nedan under "— Agarl/dn frén Alm Equity’, har laneavtalen
uteslutande ingatts med kreditinstitut och andra kreditgivare som ar aktiva pa den nordiska marknaden,
daribland SBAB. Sakerheter har normalt lamnats i form av moderbolagsborgen och pant i
fastighetsinteckningar. Vissa av Bolagets laneavtal innehaller sarskilda ataganden, sdsom
agarforandringsklausuler, bestammelser som begransar mojligheten att ta upp ytterligare lan eller stalla
ytterligare sakerheter i fastighetsdgande bolag med dotterbolag, uppratthallande av beldningsvardet
eller en viss soliditet. Detta innebar att langivaren har ratt till omedelbar aterbetalning av beviljade lan,
inféra en andring av villkoren eller att ta sdkerheten i ansprak, i hdndelse av att lantagaren bryter mot
villkoren i laneavtalen eller inte fullgér sina skyldigheter enligt laneavtalen.

Agarlan fran Alm Equity

Bolaget ingick den 16 mars 2023 avtal med ett dotterbolag till Alm Equity AB avseende lan med ett
rambelopp om totalt 80 miljoner kronor. Lanet har en [6ptid till 31 juli 2023 och parterna har tillsammans
mojlighet att forlanga lanet som langst till 30 november 2023. Lanet I6per med en ranta om 10,25 procent
pa utnyttjad volym. Per dagen for detta Prospekt har cirka 30 miljoner utnyttjats. Alm Equity AB far, om
Foretradesemissionen genomfors, kvitta utestaende belopp och ranta under lanet i en sddan emission.

Teckningsférbindelser och garantidataganden

Svenska Nyttobostader har erhallit teckningsférbindelser och garantidtaganden i Féretradesemissionen
fran befintliga aktiedgare om totalt cirka 200 miljoner kronor, motsvarande 80 procent av
Foretradesemissionen, varav cirka 195,4 miljoner kronor utgérs av teckningsférbindelser och cirka 4,8
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miljoner kronor utgérs av garantidtaganden. De parter som ingatt avtal om teckningsférbindelser och
emissionsgarantier anges i tabellerna nedan. Varken teckningsférbindelserna eller garantidtagandena ar
sakerstallda genom pantsattning, sparrmedel eller andra liknande arrangemang for att séakerstalla att den
likvid som omfattas av férbindelsen respektive atagandet kommer att tillféras Bolaget, se " £/ sékerstéllda
tecknings- och garantidtaganden’ i avsnittet " Riskfaktorer'.

Teckningsférbindelser

Belopp Andel av
Namn Adresser (Mkr) Foretradesemissionen (%)
. Regeringsgatan 59, 111 56 97,6
)
ALM Equity AB Stockholm 39,0
Bengtssons Tidnings AB Box 1424,171 27 Solna 346 13,8
Box 159, c/o SET Revisionsbyra 18,8
BATTEN AB AB, 261 22 Landskrona 75
Resona Holding AB Linnégatan 2,114 47 Stockholm n7 47
Andersson Company i Stockholm AB & AC  Midskeppsgatan 33,120 66 10,0 40
Kapital AB Stockholm !
Thureda Gruppen AB Storgatan 6, 574 32 Vetlanda 8,0 32
Carl Akrells gata 4, c/o Jonas 28 1
Kungsgarden Radmansé Invest AB Lenman, 115 51 Stockholm !
Caracal AB Box 8064, 163 08 Spanga 2.2 0,9
Tradlyckevagen 84, 432 34 2,0 08
Rosetti AB Varberg !
Lozac AB Glasvingevagen 7, 31179 2,0 08
Falkenberg
Frihamnen 15, Kajskjul 111, c/o 1,6
Preservo Holding AB Harry Hansson Marincentrum AB, 0,7
417 70 Goteborg
Birkastadens Forvaltning AB Box 45413,104 31 Stockholm 10 0,4
Glima AB Bobergs Kustvag 31, 311 92 1,0 04
Falkenberg
Karlaplan 16 Igh 1101, c/o 0,8 03
AB Omnudden Andersson, 115 20 Stockholm ’
. Lundmans vag 4, c/o 0,8
Fastighets AB Keron Hammarstrand, 439 61 Frillesas 03
HG Projekt 1AB Bastugatan 33,118 25 Stockholm 0,6 0,2
Inwestbo AB Aluddsvagen 8, 11265 Stockholm 01 0,1
Totalt 195,4 78,1

1) Via Bostadsnytta i Sverige AB (adress: Regeringsgatan 59, 111 56, Stockholm) och ALM Jumbo AB (adress: c/o
ALM Equity AB, Regeringsgatan 59, 111 56, Stockholm).

Garantiataganden
Andel av
Adresser Belopp (Mkr) Foretradesemissionen (%)
Bengtssons Tidnings AB Box 1424,171 27 Solna 25 1,0
Andersson Company i Midskeppsgatan 33,120 50 08
Stockholm AB & AC Kapital AB 66 Stockholm ! !
Bastugatan 33,118 25
HG Projekt 1AB Stockholm 02 0]
Inwestbo AB Aluddsvagen 8, 11265 o1 0,0
Stockholm
Totalt 4,8 1,9
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MYNDIGHETSFORFARANDEN, RATTSLIGA FORFARANDEN OCH
SKILJEFORFARANDEN

Svenska Nyttobostdder har inte varit part i nagra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller
skiljeférfaranden (inbegripet forfaranden som annu inte ar avgjorda eller som enligt Svenska
Nyttobostaders kdnnedom riskerar att inledas) under de senaste tolv manaderna som har haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller Ibnsamhet.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Den extra bolagsstamma som hdlls den 22 mars 2023 beslutade om att godkanna vissa
narstdendetransaktioner (ingdende av Andringsavtalen och riktad nyemission till séljarna av Kategori B
och C som betalning i enlighet med Andringsavtalen). Dartill ingick ett dotterbolag till AlIm Equity AB ett
laneavtal, under ett rambelopp om 80 miljoner kronor, med Bolaget (se vidare under "~ Vidsentliga avtal’)
den 16 mars 2023. | Bolagets arsredovisning for perioden 1januari — 31 december 2022 anges dven under
not 25 vissa transaktioner med narstaende. Inga ytterligare narstaendetransaktioner som, enskilt eller
tillsammans, ar vasentliga for Bolaget har agt rum efter den 31 december 2022 och under tiden fram till
dagen for detta prospekt.

RADGIVARES INTRESSEN

Arctic Securities ar Bolagets finansiella radgivare i ssmband med Foretradesemissionen och erhaller
sedvanlig forsaljningsprovision som till viss del ar beroende pa utfallet i Foretradesemissionen. Arctic
Securities har tillhandahallit och kan i framtiden komma att tillhandahalla tjanster at Bolaget for vilka det
har erhallit, och i framtiden kan komma att erhalla, ersattning. Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
har agerat legal radgivare i samband med Foretradesemissionen och kan komma tillhandahalla
ytterligare legal radgivning till Svenska Nyttobostader.

KOSTNADER RELATERADE TILL FORETRADESEMISSIONEN

Bolagets kostnader hanférliga till Féretradesemissionen, inklusive betalning av ersattning till radgivare,
samt andra foérvantade transaktionskostnader berdknas uppga till cirka 6,7 miljoner kronor. Ingen
garantiersattning utgar.

SAMMANFATTNING AV INFORMATION SOM HAR OFFENTLIGGIJORTS
ENLIGT EU:S MARKNADSMISSBRUKSFORORDNING

Nedan sammanfattas den information som Svenska Nyttobostader har offentliggjort i enlighet med EU:s
marknadsmissbruksférordning (596:2014) under de senaste tolv manaderna och som ar relevant per
dagen for detta Prospekt.

Finansiella rapporter

e Den 19 maj 2022 offentliggjordes delarsrapporten for perioden 1januari — 31 mars 2022

. Den 23 augusti 2022 offentliggjordes delarsrapporten fér perioden 1januari — 30 juni 2022

. Den 17 november 2022 offentliggjordes delarsrapporten for perioden 1januari — 30 september
2022

e Den 22 februari 2023 offentliggjordes bokslutskommunikén for perioden 1 januari — 31 december
2022

. Den 20 april 2023 offentliggjordes arsredovisningen fér perioden 1januari — 31 december 2022

e Den 9 maj 2023 offentliggjordes delarsrapporten for perioden 1januari — 31 mars 2023

Offentliggdéranden relaterade till Svenska Nyttobostaders verksamhet

e Den 20 januari 2023 offentliggjordes information om féreslagna andringar av bolagets
kapitalstruktur och finansieringsmodell innebarandes att Svenska Nyttobostader borde erbjuda
innehavare av Preferensaktier att omvandla dessa till Stamaktier samt férslag om att andringar
borde gbras i de forvarvsavtal som Svenska Nyttobostader ingatt avseende annu ej tilltradda
fastigheter.

. Den 31 januari 2023 offentliggjordes information om att Tommmy Johansson lamnar posten som
VD i Bolaget och att styrelseledamoten Fredrik Arpe utses till Tf. VD.

e Den 9 februari 2023 offentliggjordes kommuniké fran extra bolagsstdmma som hallits samma
dag med information om att beslut tagits om att antalet bolagsstammovalda ordinarie
ledamaéter ska vara fem stycken utan suppleanter i stallet for sex ordinarie ledamaoter utan
suppleanter som arsstdmman den 25 maj 2022 beslutade om.
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. Den 3 mars 2023 offentliggjordes att styrelsen for Svenska Nyttobostader beslutat att foresla att
en extra bolagstamma beslutar om att erbjuda agare av preferensaktier i Bolaget att i ett frivilligt
utbyteserbjudande |6sa in sina Preferensaktier mot stamaktier i Bolaget, godkanna andringar i
vissa forvarvsavtal som innefattar narstdendetransaktioner samt besluta om en riktad
nyemission av Stamaktier.

. Den 16 mars 2023 offentliggjordes information om att Svenska Nyttobostader avser att
genomfora en féretradesemission av Stamaktier om cirka 250 miljoner kronor under maj/juni
2023.

. Den 4 april 2023 offentliggjordes information om att Svenska Nyttobostader avser att styra om
projektet Lignum (omfattandes 204 lagenheter) vid Telefonplan i Stockholm mot
privatmarknaden i stallet for att behalla det i egen forvaltning.

. Den 19 april 2023 offentliggjorde Svenska Nyttobostader slutligt utfall i utbyteserbjudandet som
innebar en inlésengrad om 81,93 procent av det totala antalet utestaende preferensaktier i
Bolaget.

. Den 2 maj 2023 offentliggjorde Svenska Nyttobostader att man slutfért riktad nyemission om 46
567 050 nya stamaktier och att kapitalstrukturen starks.

. Den 1juni 2023 offentliggjorde Svenska Nyttobostader ny affarsstrategi och nya finansiella mal

. Den 26 juni 2023 offentliggjorde Svenska Nyttobostader att man beslutat om en till cirka 80
procent sakerstalld foretradesemission om cirka 250 miljoner kronor.

VIKTIGT INFORMATION OM BESKATTNING

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intédkter som erhalls
fran aktier i Bolaget. Beskattning av utdelningar och kapitalvinster samt regler om kapitalforluster i
samband med avyttring av vardepapper beror pa den enskilde investerarens sarskilda forhallanden.
Skilda regler galler for olika kategorier av skattskyldiga och for olika typer av investeringsformer. Varje
enskild investerare bor darfor radfraga sin egen skatteradgivare om de skattekonsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive effekten och tillampningen av utlandska skatteregler och skatteavtal.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Svenska Nyttobostaders arsredovisning for rakenskapsaret 2022 samt delarsrapporten for perioden 1
januari-31 mars 2023 inforlivas genom hanvisning och utgor foljaktligen en del av detta Prospekt samt ska
|asas som en del harav. Hanvisning gors enligt foljande:

Arsredovisning for rakenskapsaret 2022

Hanvisningen avser:

e  Koncernens rapport over totalresultat (s. 73).
Koncernens rapport éver finansiell stallning (s. 74).
Koncernens rapport dver kassafloden (s. 76).

Noter (s. 81-105).
Revisionsberattelsen (s. 107-109).

Kvartalsrapport Q12023

Hanvisningen avser:
. Koncernens totalresultat i sammandrag (s.16).
. Koncernens balansrakning (s. 17).
. Koncernens kassaflodesanalys i sssmmandrag (s. 19).
. Noter (s. 22-23).

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Under detta Prospekts giltighetstid finns féljande handlingar tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets
webbplats (www.ir.nyttobostader.se)®:

(@) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis,

3 Webbplatsen ar inte inférlivad genom hanvisning och ingar inte i Prospektet.
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alla rapporter, brev och andra dokument, historisk finansiell information och uttalanden upprattade
av Bolagets revisor som ingar i eller hanvisas till i detta Prospekt, och

de fullstandiga varderingsutlatandena utarbetade av CBRE avseende Bolagets fastigheter (se
avsnittet "Bilaga — Vidrderingsrapport?.
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Definitioner och ordlista

“Bolaget”, "Svenska Nyttobostader” eller

Avser, beroende pa sammanhanget, Svenska

"Koncernen” Nyttobostader AB (publ) (organisationsnummer
559250-9607) eller den koncern vari Svenska
Nyttobostader AB (publ) ar moderbolag.

"BTA” Avser betalda tecknade aktier.

“Euroclear Sweden”

Euroclear Sweden AB.

"Fastigheter”

Avser fastigheter och eller/del av fastigheter som
direkt eller indirekt ags av Svenska Nyttobostader.

"Foretradesemissionen”

Avser foretradesemissionen om cirka 250 miljoner
kronor (férutsatt att full teckning sker) av
Stamaktier med foretradesratt for stamaktiedagare
i Bolaget.

"Foérvarvsavtalen”

Avser de avtal som Svenska Nyttobostader den 17
september 2020 ingick om forvarv av
fastighetsagande bolag med totalt 29 fastigheter.

"Kategori B”

Avser sex projekt i pagaende produktion, sa som
anges under avsnittet " Verksamhetsbeskrivning —
Fastigheter under uppforande som tilltrads eller
tilltratts efter 31 mars 2023" som tilltrads |6pande
fran Q3 2023 till och med Q3 2024.

"Kategori C"

Avser de byggratter, sd som anges under
"Verksamhetsbeskrivning —Fastigheter under
upprforande som tilltrads eller tilltratts efter 31
mars 2023', som tilltratts per den 2 maj 2023.

"Mkr”

Avser miljoner kronor.

"Nasdaq First North”

Avser handelsplattformen (MTF) Nasdaq First
North Growth Market.

“Preferensaktier” Avser preferensaktier i Bolaget med ISIN
SE0014808861

“Stamaktier” Avser stamaktier i Bolaget med ISIN
SE0014808853

"Utbyteserbjudandet” Avser det tidigare erbjudandet till innehavarna av

Preferensaktier i Bolaget att i ett
inlosenerbjudande |6sa in Preferensaktier till
Bolaget mot betalning i inlésenfordran och att
teckna nya Stamaktier i Svenska Nyttobostader
med betalning genom kvittning av
inlésenfordran.

"Prospektférordningen”

Europaparlamentets och Radets férordning (EU)
2017/1129 om prospekt som ska offentliggéras nar
vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp
till handel pa en reglerad marknad.

"Andringsavtalen”

Avser, beroende pd sammanhanget, de
tillaggsavtal och/eller nya avtal avseende
fastigheter under Forvarvsavtalen som traffades
den 3 mars 2023.
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Adresser

BOLAGET

Svenska Nyttobostader AB (publ)

Regeringsgatan 59
111 56 Stockholm
Sverige

FINANSIELL RADGIVARE

Arctic Securities AS, filial Sverige

Regeringsgatan 38
111 56 Stockholm
Sverige

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB

Hamngatan 2
Box 5747

114 87 Stockholm
Sverige

REVISOR

Ernst & Young AB

Box 7850
103 99 Stockholm
Sverige
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Bilaga — Varderingsrapport

Nedanstaende varderingsutldtande avseende Svenska Nyttobostaders fastigheter har utfardats av CBRE
Sweden AB ("CBRE"), med adressen Jakobsbergsgatan 16, 111 44 Stockholm, pa uppdrag av Svenska
Nyttobostader. Varderingarna har utforts av oberoende sakkunniga varderingsman och CBRE har
samtyckt till att respektive varderingsutlatande tagits in i Prospektet. Information i nedanstdende
varderingsutlatanden har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna
gobra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Det har inte skett nagra vasentliga
forandringar efter det att respektive varderingsutlatande utfardades.

CBRE har genomfért vardering av Bolagets fastighetsbestand vilket framgar av den varderingsrapport
som bifogas i det efterféljande. Per den 31 mars 2023 uppgick vardet av Bolagets forvaltningsfastigheter
till 6 297 miljoner kronor. Denna vardering inkluderar Kategori C-fastigheterna som tilltraddes per den 2
maj 2023.
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VARDERINGSRAPPORT

Rapportdatum

Uppdragsgivare

Vdrderingsobjekt

Fastighets-
beskrivning

Syfte med dgande

Uppdrag

CBRE

CBRE Sweden AB
Jakobsbergsgatan 16

111 44 Stockholm
Sweden

29 juni 2023

Svenska Nyttobostader AB
Regeringsgatan 59,

111 56

Stockholm

Fér kdnnedom: Rickard Gerdin
("Svenska Nyttobostader”)

Fastigheter égda av Svenska Nyttobostéder AB listade i
tabellen i bilaga A.

Bostdder och mark

Investering

Att vardera Fastigheterna utifrén Fair Value (enligt IFRS
13) per Varderingstidpunkten i enlighet med det
uppdragsbrev som ingétts mellan CBRE och Svenska
Nyttobostader daterad 16 maj 2023.



Vdardetidpunkt

Typ av vérderare

Syfte

Fair Value for 19
varderingsobjekt
per 31 mars 2023

31 mars 2023.

Med héanvisning till RICS Valuation — Global Standards
VPS 3 ) 2 nedan.

Extern, som definieras i RICS Valuation — Global

Standards 2022

CBRE ér inforstddda med att véarderingsrapporten och
bilagor fill denna (tillsammans “Véarderingsrapporten”)
kommer att ing& i ett prospekt (“Prospektet”) vilket ska
offentliggéras av Svenska Nyttobostdder i samband med
en féretrédesemission.

| enlighet med RICS Valuation — Global Standards
(2022) (“Red Book”) har CBRE gett sarskilda
upplysningar i samband med detta uppdrag och vér
relation till Svenska Nyttobostéder.

SEK 6 297 400 000 (SEX MILJARDER
TVAHUNDRANITTIOSJU  MILONER  FYRAHUNDRA
TUSEN SVENSKA KRONOR) utan avdrag for

stémpelskatt.

CBREs uppfattning av Fair Value é&r baserat pé
uppdragets omfattning och vérderingsantaganden och
har primért  baserats p& nyligen genomférda
iamforelseférsaliningar utan partsrelationer och CBREs
kédnnedom om marknaden vid den tidpunkten.

CBRE bekraftar att "Fair Value" tér finansiell rapportering
enligt International Financial Reporting Standard 13 i
praktiken &r detsamma som "Market Value" enligt
definitionen i RICS Valuation - Global Standards (2022).

CBRE har varderat varderingsobijekten individuellt. Ingen
premium eller rabatt laggs fill det sammanlagda vérdet
av de enskilda varderingsobijekten i det fallet att hela
eller delar av portfélien slépps ut pd marknaden vid
n&gon tidpunkt.

Det finns inga negativa vérden att rapportera.

CBRE



RICS Valuation -
Global Standards

VPS 3 f) 2

Marknads-
forhallanden -
Global volatilitet

CBRE &r skyldiga att visa férdelningen mellan
vérderingsobjekt upplédtna med &ganderatt respektive
tomtratt.

Antal
Varderings Fair Value, SEK
-objekt

Upplatelse-

form

Aganderétt 18] 5 969 400 000
Tomirétt 1 328 000 000

Fyra vérderingsobjekt har ett marknadsvéarde som
dverstiger 10 % av det samlade marknadsvardet av
porttélien, se bilaga C fér mer detaljer om dessa.

VPS 3 1) 2i RICS - Valuation - Global Standards kréver
att  vérderaren  uppmdérksammar  alla  vasentliga
forandringar i marknadsférhéllanden  eller i
omsténdigheterna  fér  en  fastighet  mellan
varderingsdatumet  och  datumet fér rapporten. |
samband med detta noterar vi att investerarmarknaden
&r utmanande dé det &r sv8rare att f& finansiering.

Vérdena som anges i denna rapport representerar vr
objektiva syn om Fair value i enlighet med definitionen
ovan fr8n vid vdardetidpunkten. Detta foérutsétter bland
annat att fastigheterna hade marknadsférts ordentligt
och att tilltréde sker p& vardetidpunkten.

Vi vill uppmérksamma er pé& det faktum att en
kombination av globalt inflationstryck, hégre réntor, de
geopolitiska héndelserna i Ukraina, valutarérelser och
de pdgdende effekterna av den globala COVID-19
pandemin pé vissa marknader har ékat potentialen fér
stérre  volatilitet i fastighetsmarknaden pd& kort il
medell&éng sikt. Tidigare erfarenhet har visat att
konsumenternas och investerarnas beteende snabbt kan
férandras under perioder med s&dan hég volatilitet. Du
bér notera aft slutsatserna i denna rapport endast ér
giltiga p& varderingstidpunkten. Dar s& éar lampligt
rekommenderar vi att vérderingen évervakas noggrant,
allt eftersom  vi  fortséftter  att  spdra  hur
marknadsaktérerna reagerar pd aktuell
marknadsvolatilitet.

CBRE



Rapportformat

Véarderingsstandard

Bilaga A i denna vérderingsrapport innehéller en tabell
dver fastigheterna. Bilaga B innehéller fastighetsdetaljer
och marknadsvirde av portfélien. Bilaga C innehéller
mer detalijer om fastigheter som &verstiger 10% av
portféliens sammanlagda vérde.

Denna rapport innehdller totalt 28 sidor.

Vérderingen  har  utférts i enlighet med  RICS
varderingsstandard (RICS Valuation — Global Standards
(2022) (“Red Book”). Varje vérdering grundar sig pé
varderingsobijektets egenskaper, vilka beskrivs i de
enskilda vérderingsrapporterna.

Vérderingarna  upplyller  kraven inom IVS. Denna
Varderingsrapport @r uppréttad i enlighet med paragraf
128-130 i ESMA-uppdateringen av Kommittén fér
Europeisk Vardepapperstillsyns (CESR)
rekommendationer fér konsekvent implementering av
Europeiska  Kommissionens  férordning  (EG)  nr.
809/2004 implementering av Prospektdirektivet (och
som nu &r tillamplig p& prospektférordningen ((EU)
2017 / 1129)), Europeiska kommissionens delegerade
forordning (EU) 2019/980 och Nasdaqg Stockholm First
North Growth Markets krav.

CBRE bekraftar att vi har tillrécklig lokal och nationell
marknadskdnnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och
forstéelse for att kunna utféra uppdraget pé  eft
fackmannamaéssigt sétt. Dar  kunskapen och  kraven
enligt “Red Book” har uppfyllts av mer én en vérderare
inom CBRE bekraftar CBRE att en lista med dessa
vérderare finns i underlagsmaterialet, tillsammans med
en bekraftelse p& aft varje namngiven vérderare
uppfyller kraven i “Red Book”.

Denna Véardering &r en professionell &sikt och ar
uttryckligen inte avsedd att tjdna som en garanti,
forsdkran eller garanti fér n&got sarskilt vérde av
varderingsobjekten. Andra vérderare kan komma il
andra slutsatser om vérdet av  vdrderingsobijekten.
Denna vérdering dr endast avsedd fér aft férse den
avsedda anvédndaren med de undertecknande
vérderarnas oberoende professionella &sikt om vérdet
av féremalsfastigheterna vid vérderingsdatumet.

CBRE



Héllbarhets
Antaganden

Klimat Risk
Lagstiftning

Antaganden

Dar det ér lampligt ér héllbarhets- och miljsfrégor en
integrerad del av véarderingsmetoden. "Héllbarhet" avses
att ta hansyn till sddana frégor som milid och
klimatféréndringar, hélsa  och  vélbefinnande  och
foretagsansvar som kan eller p&verkar vérderingen av
en tillgdng. | et vérderingssammanhang omfattar
héllbarhet ett brett spektrum av fysiska, sociala,
miljiémdssiga och ekonomiska faktorer som kan p&verka
vardet. Utbudet av frédgor inkluderar viktiga miljérisker,
sdsom &versvémningar, energieffektivitet och klimat,
sdval  som  fr&gor om  design, konfiguration,
tillgadnglighet, lagstifining, férvaltning och skatteméssiga
dvervdganden  —  och  aktuell och historisk
markanvandning.

Héllbarhet (ESG) har en inverkan p& vérdet av en
tillgdng, éven om den inte alltid &r explicit uttryckbar.
Vérderares roll ér att reflektera marknaden, inte att styra
den. | hdndelse av aft en vardepéverkande
héllbarhetsfaktor identifierats har vi 18tit applicera vér
syn p& hur vi anser att det pdverkar marknaden i dess
beslut och marknadens sétt att vardesatta detta.

Vi forutsatter att aktuell miljd- och klimatlagstiftning
efterfélis  som ftill exempel Milijdbalken, Lag om
energideklaration fér byggnader, Boverkets byggregler
och liknande. Inga detaljstudier har genomférs.

Ett anftal antaganden har gjorts  vad  gdller
uppldtelseform, nyttjanderdtter, planférhéllanden samt
skick och underhéllsbehov av vérderingsobjekten —
inklusive mark och grundvattenféroreningar. Dessa
antaganden redovisas nedan.

Om né&gon sakuppgift eller varderingsférutsattning som
varderingen grundas pd visar sig vara felaktig kan éven
det bedémda vardet vara felaktigt och vérderingen bér
d& utféras igen med den korrekta informationen.

Vid varderingar utférda utan besikining kan ej hdnsyn
tas till  byggnadens fysiska standard eller dess
légesfunktion.
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Avvikelse fran
standardantagande

Vdarderingsmetodik

ESMA 130 (vi)

Inga.

Fastigheterna har framst varderats med
kassaflédesmetoden.  Denna  metod  innebdr  aft
marknadsvérdebedémningen genomférs med en s.k.
marknadssimulering, vilket &r en avkastningsbaserad
metod. Metoden innebdr en analys och vérdering av de
betalningsstrommar fastighetsinnehavet férvéntas  ge
upphov till under en viss tid. | féreliggande fall har valts
en kalkylperiod om tio &r rdknat frén kalkylstart. De
obebyggda fastigheterna har frémst véarderats med
ortsprismetoden.

Antaganden géllande inflationsutvecklingen har baserats
pd prognoser fr&n Konjunkturinstitutet (varav den
senaste  dr daterad  2023-03-29), Riksbankens
inflationsm&l samt marknadsobservationer. Baserat pé
ovanst&ende har antagits en inflationsutveckling om 5,0
procent 2023 och 2,0 procent 2024 och framét.

Vi har antagit kalkylréntor och direktavkastningskrav fér
varje enskild fastighet.

Vi har &ven tagit ortsprismetoden (marknadsvérde per
kvadratmeter) i beaktande.

Det ar i Sverige praxis att sdlja kommersiella fastigheter
genom bolagstransaktioner. Denna praxis dikterar
darfér grunden f6r marknadsvérdet.

| héndelse av en fastighetstransaktion ér képaren skyldig
att betala stédmpelskatt (fér ndrvarande 4,25 %) och
eventuell reavinstskatt.

ESMA 130 (vi) kréver att CBRE kommenterar vérdena i
den senaste offentliga &rsredovisningen frdn Svenska
Nyttobostader per 31 december 2022.

Véardena inkluderade i &rsredovisningen per 31
december 2022 é&r inte bedémda av CBRE. Svenska
Nyttobostéder har enligt den senaste offentliga
&rsredovisningen gjort en egen intern vérdebeddmning
for vardering av fastigheterna.

Skillnader i varde mellan de av CBRE bedémda
marknadsvérdena per 31 mars 2023 och Svenska
Nyttobostdders vardering per 31 december 2022 kan
bero p& olika faktorer s& som féréndringar pé
marknaden, féréndringar i de enskilda fastigheternas
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Varderare

Oberoende

Upplysningar

relativa lage, férandringar till folid av detaljplanering,
fysiska foéréndringar hos de enskilda fastigheterna,
hyresféréndringar och olika vérderingsantaganden samt
att nya fastigheter tilltratts.

Vardena inkluderade i Svenska  Nyttobostéders
deldrsredovisning per 31 mars 2023 &r bedémda av
CBRE, sedan dess har Svenska Nyttobostéder tilltrétt fler
fastigheter som ocks& har véarderats av. CBRE med
vérdetidpunkt 31 mars 2023 i denna vérderingsrapport.

Véarderingsobjekten har varderats av vérderare som har
erforderlig kompetens f6r uppdraget i enlighet med RICS
Valuation — Global Standards (2022).

De totala intdkterna fr&n uppdragsgivaren (och andra
bolag inom samma féretagsgrupp), inklusive arvodet fér
detta uppdrag fill CBRE Sweden AB, understiger 5,0 %
av de ftotala intékterna fér CBRE Sweden AB. Det
férvéintas infe att denna situation kommer att féréindras
under resterande del av rdkenskapséret 2023. Vi
bekréftar att vi inte har ndgra intressen i Svenska
Nyttobostader eller fastigheterna.

Det arvode som CBRE erhdller f6r att utféra denna
vardering ér eft férutbestémt belopp och ej kopplat il
fastighetens marknadsvérde.

Vi kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med
utférandet av detta uppdrag och Svenska Nyttobostéder
har bekraftat f6r oss att inte heller de anser aft en
intressekonflikt féreligger.

| enlighet med “Red Book” ger vi féljande upplysningar:

CBRE har genomfért vérderingsuppdrag &t Svenska
Nyttobostéder sedan 31  december 2021 fér
bokféringsandamal.

Den huvudsakliga undertecknaren av denna rapport har
kontinuerligt undertecknat vérderingar fér Svenska
Nyttobostader och fér finansiella rapporteringséndamél
sedan 31december 2021.

CBRE har enbart utfért vérderingstiénster pd uppdrag av
Svenska Nyttobostdder sedan 31 december 2021.

CBRE



Ansvar

Vardeutlatandets
anvdndande

| enighet med Europeiska kommissionens férordning
(EG) Nr. 809/2004 implementering av
Prospektdirektivet, &r vi ansvariga fér informationen i
denna véarderingsrapport och accepterar ansvaret fér
informationen i denna rapport och bekréftar att s& vitt vi
kénner till (efter aft ha vidtagit alla rimliga
forsiktighetsétgarder for aft sakerstalla att s& ar fallet) ér
uppgifterna i denna varderingsrapport
dverenssttmmande med fakta och att ingenting dr
uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebord.
Denna vérderingsrapport uppfyller punkterna 128-130 i
ESMA uppdateringen av CESR’s rekommendationer fér
den konsekventa implementeringen av Europeiska
kommissionens  férordning  (EG)  Nr.  809/2004
implementering av Prospektdirektivet. (som nu gdller fér
prospekiférordningen) och Europeiska kommissionens

delegerade férordning (EU) 2019/980.

Med undantag av skyldigheter uppkomna under ovan
ndmnda Férordning (EG) No. 809/2004, accepterar vi
inga skyldigheter och tar inget ansvar fér férlust som
&samkats som ett resultat av eller uppstétt p&d grund av
denna vérderingsrapport, vilket enbart ges i syfte aft
fslja Prospektférordningen.

Véarderingar och  rapporter frén  CBRE  &r  strikt
konfidentiella och enbart avsedda fér den part som de
riktar sig till f6r det sarskilda dndamal som de avser och
inget ansvar av ndgot slag accepteras gentemot tredje
part 6r hela eller del av deras innehdll s& som anges i
“Ansvar” ovan.

Ingen tillit  kan laggas till innehdllet i denna
vérderingsrapport av ndgon part f6r annat &ndamal én i
samband med vérderingens syfte.

CBRE



Publicering Varken hela eller delar av denna rapport eller
hanvisning till denna, kan ingd i offentliga dokument,
offentlig férklaring, eller offentliggéras p& annat satt
eller muntligen lémnas till tredje part utan ett skriftligt
godkannande av CBRE géllande form och sammanhang
fér publicering eller utlémnande.

Fore denna varderingsrapport, eller ndgon del av
rapporten, beskrivs muntligt/skriftligt till tredje part,
méste  CBRE  skriftligen godkénna formen och
sammanhanget fér publicering eller utlémnande. S&dan
publicering eller utldmnande kommer inte till&tas om
den inte, i fdérekommande fall innehdller de
férutsattningar som anges i denna Vérderingsrapport.
For att tydliggéra, sddana godkénnanden krdvs
oberoende om CBRE anges med namn eller huruvida
innehéllet i denna rapport kombineras med andra
rapporter.

Négon reproduktion av, eller referens fill, den har
rapporten kommer inte aft beviljas om denna inte
innehéller tillrackliga referenser ftill eventuella avsteg

frdn  Royal  Institute  of  Charted  Surveyors
vérderingsstandard eller villkoren for
vaérdebeddmningen, vilka specificeras i den har
rapporten.

Med vénlig hélsning, Med vénlig hélsning,

\ Ed

Daniel Holmkvist MRICS Jacob Edin

Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad vérderare Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad vérderare

RICS Registered Valuer

For och p& uppdrag av CBRE Sweden AB Fér och p& uppdrag av CBRE Sweden AB

CBRE
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UPPDRAGETS OMFATTNING &
INFORMATIONSKALLOR

Informationskéllor Vi har utfért uppdraget baserat pd information tillhandahallen
av Svenska Nyttobostader vilka vi har antagit vara korrekta och
heltéckande.

Vi har erhéllit féljande information frén uppdragsgivaren:
e Hyresgastlista
e Vidaredebiteringslista
e Information om de obebyggda fastigheterna

Vi har efterfrégat men ej erhdllit féljande information frén
uppdragsgivaren:

e Historiska kostnader fér drift och underhéll

e Investeringskostnader

e Taxeringsvarden

e Ifylld mall rérande teknik etc per fastighet/byggnad
(CBRE fsrser kunden med mallen)

Fastigheterna Vér rapport innehdller en kort sammanstdlining éver de
fastigheter som legat till grund fér vérderingen, se bilaga B.

CBRE
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Besiktning | enlighet med uppdragsbrevet har majoriteten av fastigheterna
endast besiktigats av CBRE externt. Dar fastigheter inte har
besiktigats internt kan det inte uteslutas att det kan finnas saker
av vasentlig betydelse for fastigheternas vérden som CBRE inte

kanner till, fastigheterna vars varde hérleds av byggrétter har ej

besiktigats.

: . Besiktnings- Internt/
Fastighet Kommun datumg Extemt
Eldstralen 347 Sollentuna 2023-02-24 Internt
Myntkabinettet 1-2 Stockholm 2023-02-24  Externt
Foeten 2-238 Solna 2023-02-24 Internt
Skalden 3-264 Solna 2023-02-24 Internt
Saluhallen 1 Salem Ej besiktigad
Kvarnlaven 9-60 Stockholm 2023-02-24 Externt
Kvarnlaven 61-138 Stockholm 2023-02-24 Externt
Barkarby 2:54, 2:1563-156 Jarfalla 2023-02-24 Internt
Fyrvaktaren 1 Lidingd 2023-02-18 Externt
Stadet 6-7 Sollentuna 2022-01-03 Internt
Skarpnas 2:24 Macka 2022-03-10 Internt
Ronninge 1:584 Salem 2023-03-25 Externt
Eldsjalen 2 (Kajhusen) Sollentuna Ej besiktigad
Sickladn 3675 Jarlaberg) Macka Ej besiktigad
Archimedes 1 Stockholm Ej besiktigad
Stadet 8 (View) Sollentuna Ej besiktigad
Stadet 9 och 10 (Luna) Sollentuna Ej besiktigad
Stadet 11 (Entré) Sollentuna Ej besiktigad
Stadet 12-14 Sollentuna Ej besiktigad

Areor CBRE har ej métt upp varderingsobiektet utan férlitat sig pd de

areauppgifter som tillhandahéllits av Svenska Nyttobostéder
och dess r&dgivare. Samiliga areor som omnédmns i denna
rapport ér approximativa.

Miljéfragor Ingen kontroll har utférts av  historisk eller nuvarande
anvdndning av  vdrderingsobjektet  eller intilliggande
fastigheter, i syfte att upptdcka miljéskador. | denna rapport
har antagits att det inte existerar ndgra miljéskador.

CBRE har inte utfért ndgon undersdkning i historisk eller nutida
anvdndning av fastigheterna, inte heller f6r intilliggande mark i
syfte aft faststdlla risken fér fel och har dérfér antagit att
fastigheterna dr fria frén fel.

Installationer CBRE &r inférstdédda med aft alla huvudsakliga installationer,
s& som VA, el etc, finns inom fastigheterna. Inga av dessa
installationer har testats av oss.

CBRE
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CBRE har inte utfért byggnadsundersékningar, testat
installationer, gjort egna markundersékningar, undersdkt
byggnadsdelar av trd, delar som técktes, oexponerade eller
o8tkomliga delar, eller l&tit utféra undersdkningar for att f&
reda pd om skadliga eller farliga material eller tekniker har
anvénts, eller finns i ndgon del av varderingsobjektet. N&gon
forsgkran om att fastigheten &r fri frén fel kan darfér inte ges.

CBRE har férlitat p& utdrag frén FDS och antagit att fastigheten
stémmer &verens med géllande stads- och/eller detaljplan.

Uppgifter avseende lagfart, upplételseform och nyttjanderdtter
har erhéllits. Generellt seft har vi varken gétt igenom eller haft
tillgéng till alla servitut, nyttjanderatter eller annan liknande
dokumentation. | de fall dér uppgifter frén servitut,
nyttjanderétter eller andra dokument nédmns ska det ses som
v&r tolkning av dessa dokument. Det bér dock betonas att
ansvaret fér tolkningen av dessa dokument (inklusive relevanta
servitut, hyresavtal och bygglov) ligger hos lésarens juridiska
rédgivare.

Négon kreditupplysning i syfte att undersdéka hyresgésternas
finansiella stéllning har inte gjorts. Om hyresgéstens finansiella
situation varit allmént kénd har CBRE tagit hénsyn till detta i
vardebeddmningen.

CBRE
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VARDERINGSANTAGANDEN

Introduktion

Fair Value

Ett antagande &r enligt bilaga 3 i “Red Book” definierat
som: “en férutséttning som antas vara sann” (“eft
antagande”).

Antaganden ar fakta eller villkor som péverkar
varderingen. Antaganden gérs nér det &r rimligt for
virderaren att godta aft n&got ar sant utan behov av
sarskild utredning.

Svenska Nyttobostéder och CBRE bekréftar att véra
antaganden ar korrekta s& vitt Svenska Nyttobostéader
och CBRE &r medvetna om. | héndelse av att ndgot av
dessa antaganden visar sig vara inkorrekt bér
varderingarna géras om. De huvudsakliga antaganden
som har gjorts &r angivna i denna Vérderingsrapport.

For aft tydliggéra, gjorda antaganden pdverkar inte
dverensstémmelsen med definitionen av marknadsvérde
enligt “"Red Book”.

Varje véardering har genomférts enligt definitionen av
“Fair Value”, vilket definieras som:

Fair Value ér det pris som skulle erhdllas for att sélja en
tillg&ng eller betalas fér att dverféra en skuld i en
ordnad  transaktion mellan  marknadsaktérer  vid
virderingsdagen.

Det uppskattade priset fér vilket en ftillgéng eller skuld
skulle uppnés pd& vérderingsdagen mellan en villig
képare och en villig saljore i en transaktion pd
armlédngds avstdnd efter korrekt marknadstéring och
dér parterna var och en hade agerat kunnigt, férsiktigt
och utan tvéng.”

"Fair Value” i redovisningssyfte enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS)
motsvarar “Marknadsvdrde”, som defineras som:

Det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas for
vérderingsobjektet vid vardetidpunkten mellan en villig
képare och en villig sdljare utan partsrelationer efter
ordentlig marknadsféring och dér b&da parter varit
valunderréttade, agerat rationellt och utan tvéng.

Varderingen representerar den siffra som  skulle
&terfinnas i ett  hypotetiskt  kdpekontrakt  pé&
varderingsdagen. | varderingen har ingen hdnsyn tagits
till eventuella transaktionskostnader eller skatter som
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kan uppkomma vid avyttring. Férvarvskostnader har ej
beaktats i varderingen. Véardena ér angivna utan avdrag
for stétmpelskatt.

Ingen hénsyn har tagits till internhyreskontrakt eller
internavtal, inte heller inteckningar, skuldebrev och
liknande avgifter.

Bidrag fr&n stat och Europeiska Gemenskapen har inte
beaktats.

| vérderingen har ingen hdnsyn tagits till eventuella
transaktionskostnader eller skatter som kan uppkomma
vid avyttring.

Véarderingen reflekterar inte képarens lagstadgade- och
andra normala férvérvskostnader.

Vi har inte blivit underrattade om huruvida fastigheterna
ar féremal f6r moms.

Alla ekonomiska siffror i denna rapport &r exklusive
moms.

Utg&ende bruttohyror i denna rapport ér den hyra som
betalas enligt hyreskontraktet. Utgdende bruttohyror
omfattar ocksé, i férekommande fall,
omsdttningsbaserade hyror och hyrestillagg.

| de fall det varit léampligt har butiks-  och
showroomfronter betraktats som en del av byggnaden.
Byggnadstillbehsr sdsom hissar, rulltrappor,
centralvdrme och andra normala installationer har
behandlats som en del av byggnaden och ingér i
varderingarna.

| avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) vérderingsobjektet belastas inte av miljdskuld och
pdverkas inte betydligt av existerande eller kommande
miljdlagstiftning;

(b) samtliga akfiviteter som uttérs pd vérderingsobjektet
och regleras i miljslagstifining finns det erforderliga
tillstdnd fér, utgivna av korrekt myndighet.

Vi har antagit att det finns en energideklaration fér
fastigheten i enlighet med lagen om energideklaration.

CBRE
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| avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) det finns inga onormala markférhéllanden eller
fornldmningar som markant kan pé&verka nuvarande
eller framtida anvandning, projekt eller vérde av
varderingsobijektet;

(b) varderingsobjektet ar fri frén réta, insektsangrepp
samt strukturella eller latenta fel;

(c) inga idag kénda skadliga eller farliga material, eller
ifrégasatta tekniker, inklusive men inte begrénsat Htill
kompositpaneler, har anvénts  vid byggnationen,
renoveringar eller tillbyggnationer av
virderingsobjektet, och

(d) installationerna, inklusive tillhérande
kontrollanordningar ~ och  programvaror  &r i
funktionsdugligt skick och felfria.

Om inget annat framgér av rapporten, och i avsaknad
av uppgifter om motsatsen, har féljande antagits:

(a) varderingsobjektet  &tnjuter  en lamplig
upplételseform som gdr att marknadsféra och ér fri frén
belastningar och begréansande villkor,

(b) alla byggnader har uppférts i enlighet med
byggnadslov och &tnjuter permanent bygglov eller
erforderliga lov tér nuvarande anvéndning;

(c) varderingsobjektet péverkas inte i n&dgon hégre grad
av detaliplane- eller vagtérslag;

(d) samtliga byggnader uppfyller relevanta lag- och
lokala  myndighetskrav, inklusive byggnad, brand-,
héalso- och sdkerhetsbesttmmelser;

(e) endast mindre eller ovéasentliga kostnader kan bli
aktuella  om féréndringar eller modifieringar  &r
nddvéndiga fér att nyttjarna av varje vérderingsobijekt
ska félja relevant lagstiftning om handikappanpassning.

(f) det finns inga férandringar utférd av hyresgést som
vasentligh kommer att péverka den hyra som kan
uppnds efter omférhandling eller hyreskontraktets
utgéng;

CBRE
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(g) hyresgdsterna kommer att uppfylla de skyldigheter
de &tagit sig under nuvarande hyreskontrakt;

(h) det finns inga restriktioner eller andra inskrénkning i
hyresavtalen som pd&verkar vérdet negativt;

(i) i forekommande fall, tillstdnd aft  &verldta
virderingsobjektet  kommer inte aft férvagras av
hyresvérden/fastighetségaren, och

() alla lokaler som ar outhyrda eller uthyrda fill
forvaltningen  blir  vid en  hypotetisk  férsélining
tillgéngliga fér uthyrning.

CBRE
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VARDERINGSPARAMETRAR

Tekniskt skick Bedém.r.ﬂngen av Fair Voluoe baseras p& framtida
kassafléden, som aterspeglar normala
marknadsférvantningar med héansyn till tidigare siffror
frdn  fastigheten eller jamférbara  transaktioner.
Véarderingsparametrarna har bedémts av CBRE med
basta beddmning baserat pd& informationen frén

Uppdragsgivaren.

ESG Enligt uppgift frén fastighetsdgaren vérms fastigheterna
generellt upp genom fjarrvérme. CBRE har inte erhéllit
n&gon information om att ndgot av vérderingsobjekten
har certifierats enligt ndgon miljéklassning. CBRE har
inte erhédllit n&gra dokument med bedémningar av
framtida fysiska risker fér fastigheten eller relevanta
tredjeparts rapporter om héllbarhet, koldioxidreduktion
eller aft det skulle finnas négra "Gréna” hyresavtal

inom négot av varderingsobjekten

For denna vardering och p& grundval av CBREs

Administrations-
d strations erfarenhet och analys av kostnader fér liknande

kostnader verksamheter har administrationskostnader mellan 25

till 38 sek per kvm tillampats.

De &rliga kostnaderna per kvadratmeter som antagits

Drift och

o for denna vardering @r genomsnittliga siffror fér den
underhallskostnader garg 9

berérda typanvandningen och bedémdes pé& grundval
av erfarenheter frdn CBRE-analys av kostnader fér
liknande byggnader frdn tredje part och faktiska
kostnader erhélina frén fastighetségaren. De tar hénsyn
till nédvandiga  kostnader fér léngsiktig drift och
underhéll  av  fastigheterna.  De  drift-  och
underhéllskostnader som tillémpats i varderingen ar
mellan 243 sek per kvm till 389 sek per kvm.

Fondering till planerat For denna vérdering och pé& grundval av CBREs

underhaill erfarenhet och analys av kostnader fér liknande
verksamheter har kostnader fér fondering till planerat
underhéll mellan 75 till 110 sek per kvm tillampats

CBRE
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Kassaflédesmetoden som tillampats  inkluderar en
inflation om 5,0% fér 2023 och 2,0% under resterande
kassaflédesperioden.  Bedémningen  grundas  pé
prognoser fr&n Konjunkturinstitutet (daterade 2023-03-
29), Riksbankens inflationsmé&l samt marknads-
observationer

Kalkylréntan hérleds frén direktavkastningskravet som
uppnétts i transaktioner med liknande fastigheter som
observerats av CBRE och &terspeglar marknads-
situationen sévél som avkastningsférvantningarna fér
en potentiell investerare. Det inkluderar antaganden
om hyrestillvaxt implicit. Kalkylrantan, som uttryckligen
&terspeglar hyrestillvéixten i kassaflédena, hérrér frén
direktavkastningskravet  plus  den  genomsnittliga
hyrestillvaxten.

Kalkylrantan  och  direktavkastningskravet  justeras
individuellt fé6r varje fastighet som varderas utefter
foljande kriterier:

e kvalitet pd laget

e efterfrégan och varden pé& den relevanta lokala
fastighetsmarknaden

e utsikterna for den lokala marknaden

e utveckling av hyror och priser
(avkastningskompression)

e den nuvarande  uthyrningssituationen i
fastigheten

e tillg&ngens ar, storlek och skick

e ytterligare riskjusteringar

Direktavkastningskravet anvénds fér att  berdkna
nettohyresintékterna efter kassaflddesperioden
("Restvarde"). Denna nettointékt innefattar de antagna
hyresintékterna vid den tfiden minus de icke
vidarefaktureringsbara kostnaderna och vakansen.

De resulterande nuvdrdena kontrollerades mot vér
CBRE-transaktionsdatabas samt officiella databaser fér
transaktioner.

Om resultaten av v&ra DCF-berdkningar i sérskilt fall
visade sig inte &terspegla “Fair value” fér en enskild
byggnad, justerades berékningen med hjélp av en
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Langsiktig vakans

Transaktionskostnader

Byggratter
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foréindring i diskonteringsrédntan och kapitaliserings-
graden med hjélp av expert och erfaren bedémning.

Hyresutvecklingen har bedémts félja inflationen under
kalkylperioden.

Vi har antagit i vérderingen den strukturella
vakansgraden i intervall frén 0,2% ftill 2,4% pé&
tillgéngsnivé for bebyggda fastigheter.

| Sverige d@r det praxis att sdlja kommersiella fastigheter
genom att sdlja alla aktier i féretaget som &ger
tillgdngen. Det dr ocks& vanlig praxis bland svenska
vérderingar att rapportera vérdet utan att ta hénsyn fill
saljarens eller képarens kostnader.

Byggrdétterna har  varderat  under  féljande
férutsattningar:

(a) Den av uppdragsgivaren angivna byggratten
stémmer och ar korrekt.

(b) Inget avdrag gérs f6r anslutningsavgifter for VA
och o&vrig teknisk férsérining som behdvs for
den nya bebyggelsen.

(c) Inget  avdrag goérs  for  eventuella
kompletterande projekterings- och utredningar
inom kvartersmarken som kravs fér aft
genomféra planerad bebyggelse.

(d) Ingen kostnad fér eventuella anpassningar av
anslutande  allménplatsmark ~ till  falid  av
exploatérens arbeten har beaktats.

CBRE
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Bilaga A: Lista vérderingsobjekt

Fastighet Kommun Tomtratt

Eldstralen 3-47 Sollentuna  Aganderatt
Myntkabinettet 1-2 Stockholm  Aganderétt
Poeten 2-238 Solna Aganderatt
Skalden 3-264 Solna Aganderétt
Saluhallen 1 Salem Aganderatt
Kvarnlaven 9-60 Stockholm  Aganderétt
Kvarnlaven 61-138 Stockholm  Aganderatt
Barkarby 2:54, 2:153-156 Jarfalla Aganderatt
Fyrvaktaren 1 Liding® Aganderatt
Stadet 6-7 Sollentuna  Aganderétt
Skarpnas 2:24 Nacka Tomtrat

Ronninge 1:584 Salem Aganderétt
Eldsjalen 2 (Kajhusen) Sollentuna  Aganderatt
Sicklatn 367:5 Jarlaberg) Nacka Aganderétt
Archimedes 1 Stockholm  Aganderatt
Stadet 8 (View) Sollentuna  Aganderétt
Stadet 9 och 10 (Luna) Sollentuna  Aganderatt
Stadet 11 (Entré) Sollentuna  Aganderétt
Stadet 12-14 Sollentuna  Aganderatt

CBRE
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Bilaga B: Samanstdllning Vérderingsobjekt

Vardesammanstallning Svenska Nyttobostader AB 2023-03-31

Hyresvarde*

nde hyra ar 1
rfkvm) >
peieyijandlcl kr/kvm Bos alt
av fastighet*

Kommun Byggnad

Hyresgaster Totalt

Eldstrélen 3-47 Sollentuna med 45 lagenheter i 3-4 plan ovan mark samt garage i 3465 200 000 - 57720 - 3593 3777 8259
kéllaren
Varderingsobjektet utgors av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns totalt 161 bostadslagenheter. Det finns tva lokaler

Myntkabinettet 1-2 Stockholm i 4-6 plan ovan mark samt lokaler i bottenplan som utgdrs av ett gymoch ett apotek. 4521 327 000 - 72329 3053 4542 4173 14 962
Varderingsobjektet utgdrs av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns totalt 228 bostadslagenheter. Lokalerna utgors av

Poeten 2-238 Solna i 5 plan ovan mark samt ett garage i kallarplan. | bottenplan 8 mindre lokaler om 394 kvm, varav ca 26% av ytan ar 9138 738 000 - 80759 - 4401 4586 30294
finns lokaler vakanta.
Varderingsobjektet utgdrs av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns totalt 266 bostadslagenheter. Lokalerna utgors av

Skalden 3-264 Solna i 6 plan ovan mark samt ett garage i kallarplan. I bottenplan 5 lokaler om totalt 1 166 kvm, varav 45 kvm ar vakanta. 9922 805 000 - 81133 - 4407 4525 34076
finns lokaler

Saluhallen 1 Salem \/érderin.gsobjektet.utgfjrs av en nybyggd bostadsbyggnad Totalt finn§ 62 bostadslagenheter. | bottenplan finns fyra 2396 151 000 R 63022 2698 4196 3782 7837
med 62 lagenheter i 4 plan ovan mark bottenvaningslokaler om totalt 343 kvm.

Kvarnlaven 9-60 Stockholm yarderingsobjektet utgdrs av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns totalt 52 bostadslagenheter. 1441 105 000 . 72866 B 4632 4773 4874
i 6 plan ovan mark sant ett garage

Kvarnlaven 61-138 Stockholm Varderingsobjektet utgdrs av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns totalt 78 bostadslagenheter. 1914 138 000 . 72100 3238 4378 4093 6702
i 6-7 plan ovan mark samt ett garage.
Varderingsobjektet utgdrs av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns 276 bostadslagenheter. | bottenplan finns fem

Barkarby 2:54, 2:153-156 Jarfalla med 276 lagenheter i 5-6 plan ovan mark samt garage i lokaler omtotalt 1371 kvm varav 34 ar vakanta och dvriga 8468 527 000 - 62234 3066 3482 3447 27 302
kallaren. uthyrda till restaurang/cafe operatérer och ett gym.
Varderingsobjektet utgdrs av en byggnad ursprungligen Det finns totalt 180 bostadslagenheter.

Fyrvaktaren 1 Lidings byggd 1966 men har sedan dess renoverat il vardedr 3801 414 000 81800 85377 3817 4304 4184 14 687
1992. Byggnaden &r uppfor i 7plan ovan mark och utgors
huvudsakligen av bostader
Vérderingsobjektet utgérs av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns totalt 449 bostadslagenheter samt tva

Stéadet 6-7 Sollentuna i9 plan ovan mark samt ett garage i kallarplan. | bottenplan  bottenlokaler. 10582 912 000 - 86184 3378 4161 3968 39637
finns tv& mindre lokaler
P& fastigheten finns 3 byggnader i 5 plan ovan mark samt 2 Det finns 182 lagenheter och den kommersiella lokalen &r

Skarpnas 2:24 Nacka garageplan. Totalt finns 182 bostadslagenheter samt en en forskola med ett langt avtal 5117 328 000 - 64100 3525 2294 3553 19 502
forskolelokal.
Varderingsobjektet utgors av en nybyggd bostadsbyggnad Det finns 93 hyresrétter i byggnaden.

Roénninge 1:584 Salem med 93 lagenheter i 4-5 plan ovan mark samt en mindre 3048 188 000 - 61680 3252 6 000 3338 10 175
lokal i bottenplan

Hdsjalen 2 och 3 (Kajhusen) Sollentuna Fastighetehn ar ob?byggd (Fasti.ghetsvardet har bedomt Det finns inga hyresgaster pé fastigheten R 66 400 } R R } } R
baserat pa byggratt enligt detaljplan)
Fastigheten ar bebyggd med en fd. matbutik i ett plan ovan  Det finns inga hyresgéster pa fastigheten

Sickladn 367:5 Jarlaberg) Nacka mark.(Fastighetsvéardet har bedémt baserat p& byggrétt 662 125 000 - - - - - -
enligt detaljplan)

Archimedes 1 Stockholm Fastigheten ar bebyggd med tva kontorsbyggnader i 3-5 Det finns en pindre f?rhyrning om 500 kvm. Resterande 17 387 800 000 } R B 858 858 R
plan ovan mark. delar av fastigheten &r vakant.

Stadet 8 (View) Sollentuna Fastigheten ar obebyggd Det finns inga hyresgaster pa fastigheten - 124 000 - - - - - -

Stadet 9 och 10 (Luna) Sollentuna Fastigheten &ar obebyggd Det finns inga hyresgéster pa fastigheten - 270 000 - - - - - -

Stadet 11 (Entré) Sollentuna Fastigheten ar obebyggd Det finns inga hyresgéaster pa fastigheten - 79 000 - - - - - -
Fastigheterna ar obebyggda och kommer fungera som Det finns inga hyresgéster pa fastigheten

Stadet 12-14 Sollentuna parkering och allmén platsmark vilket mojliggor - - - - - - - -
exploateringen pa Stadet 8-11 )

SUMMA/MEDEL 81952 6297 400 76 842 218 307

Varderingsobjektet utgors av en nybyggd bostadsbyggnad

Det finns 45 bostadslagenheter.

* Fastigheten ags av en bostadsréttsférening, vérdet som presenteras i kolumnen avser de delar som uppdragsgivaren ej disponerar
** Inklusive Ovriga tillagg och omséttningstillagg men exklusive fastighetsskatt
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Bilaga C: Fastigheter som éverstiger 10 % av det samlade marknadsvérdet for portféljen, per 31 mars 2023

Vardesammanstallning Svenska Nyttobostader AB 2023-03-31
Marknads- Utgéende hyra ar 1 Utgaende hyra ar ] o
\éirde (Tkr) (krfkvm) * 1 (Tkn) * Driftnetto (Tkr) Vakans (

Kommun - Lok. Totalt april-dec 2023 2023 (Helar)| Initial [o}

Poeten 2-238 Solna 9138 738 000 - 4401 4 586 39 960 358 100 30294 25726 34301 1,4 2,4
Skalden 3-264 Solna 9922 805 000 - 4 407 4525 43 321 343 100 34076 27 526 36 701 0,7 2,0
Stadet 6-7 Sollentuna 10 582 912 000 3378 4161 3968 26 955 362 96 39 637 28098 37 464 1,7 0,9
Archimedes 1 Stockholm - 800 000 - 858 858 429 - - - - - - -

| SUMMA/MEDEL 29642 3255000

* Inklusive 6vriga tilldgg och omséattningstilligg men exklusive fastighetsskatt
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CBRE Sweden AB - ALLMANNA VILLKOR
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5.4

INLEDNING

| dessa Villkor kallas CBRE Sweden AB "vi”, "oss” eller "v&r” och kunden
med vilken vi ingér avtal om fiéinster kallas “ni” och "er”.

Vért ansvar &r endast gentemot er och vi kommer aft utféra véra tjdnster
med den rimliga noggrannhet, kompetens och aktsamhet som férvéintas
av behériga och kvalificerade personer inom de relevanta omrddena och
som har erfarenhet av att utfdra s8dana fidnster och kommer vid vart
tillfélle aft agera i god tro.

Detta avtal &r mellan er och CBRE Sweden AB. Ingen fi@nsteman, chef,
anstélld, medlem eller konsult p& CBRE Sweden AB kommer att ingd avtal
direki med er eller personligen &ta sig juridiski ansvar gentemot er
avseende arbetet som utférts pd uppdrag av CBRE Sweden AB. All
korrespondens och annan dokumentation som skickas fill er under
uppdraget ska i allt vasentligh anses ha skickats p& uppdrag av CBRE
Sweden AB.

Véra tiéinster och avgifter finns angivna i Uppdragsbrevet.

Villkoren f&r v&rt uppdrag &r bindande f&r er och f6r oss och kan endast
dndras genom en mellan oss skrifilig verenskommelse som @r skriftligen
godkénd av era behériga firmatecknare.

AVGIFTER OCH KOSTNADER

For det fall det férekommer né&gon vésentlig éndring i uppdragets
omfattning, kommer vi skriftligen komma &verens med er om en tilléggs-
eller alternativ avgift.

Om inte annat uttryckligen anges i vért uppdragsbrev, ska ni, utéver véra
avgifter, ansvara f6r samtliga skéligt upparbetade direkta utgifter
inklusive, utan begrénsning, utgifter fér reklam, kopiering, tryckkostnader,
mailshots, signboards, fotografering, mottagningar, utskrifter av ritningar,
bud, resor, évernattning mm, samt allt slags marknadsféringsmaterial.
Om vi ansvarar fér att ta fram marknadsféringsmaterial ska vi inhémta
kostnadsférslag  fér  marknadsféringsmaterialet  samt  inhémta  ert
godkénnande innan vi &drar oss kostnaden.

Samtliga offererade avgifter i vart uppdragsbrev &r exklusive moms, vilket
kommer aft laggas fill enligt géllande réntesats. Moms ska éven betalas
av er pd utléigg och andra belopp, i férekommande fall.

For det fall vart uppdrag av n8gon anledning avslutas, férbehéller vi oss
réften att ta betalt f6r utfért arbete (Gven om det inte &r slutfért) i enlighet
med den &Sverenskomna avgiften f6r uppdraget eller enligt senare
Sverenskomna versioner av avtalsvillkoren.

BETALNING

Véra fakturor férfaller till betalning enligt de betalningsvillkor som anges
pé& fakturan.

Vid férsening av betalning férbehdller vi oss rétten att debitera rénta i
enlighet med Réntelagen (1975:635) samt ta betalt f6r alla skéliga
indrivningskostnader som vi har upparbetat i samband med inkassering
av utestéende betalningar som ni &r skyldiga oss.

KVALITETSKONTROLL OCH KLAGOMALSFORFARANDE

En &kad fillfredsstéllelse hos kunderna och en fortsatt férbéttring ér
grundléggande férutsdtiningar fér vért system och vi kommer aft stréva
efter att férse er med férstklassig personlig service.

Meddela oss om ni anser att vi inte uppndr den héga standard som vi har
satt ndr vi fillhandahdller tignsterna. Vart klagomélsférfarande omfattar
en fullsténdig utredning av alla klagomdl som vi tar emot och har
utformats i enlighet med Royal Institution of Chartered Surveyors ("RICS”)
etiska regler. Kopia av vért klagomélsférfarande finns tillganglig pé&
bestdllning.

ANSVAR

All information som vi har tagit emot, eller kommer att ta emot, frén er
eller era representanter har ansetts, eller kommer aft anses, fullstéindig
och korrekt om inte annat anges.

| samband med detta uppdrag ska inte n&got utesluta eller begrénsa en
parts ansvar fér dédsfall eller personlig skada som orsakats av den
partens oaktsamhet, eller f6r missvisande information som lémnats i
bedrégligt syfte.

Ingen part i uppdraget ska vara ansvarig gentemot den andra parten fér
i) ndgra indirekta eller sarskilda férluster eller skador, félidférluster eller
f6lidskador, oavsett hur dessa uppkommer, vare sig inomkontraktuellt,
utomkontraktuellt, genom férsumlighet eller p& annan grund eller

i) forlust av vinst, férlust av kontrakt, férlust av inkomst, dkade kostnader
och utgifter eller sl6saktiga utgifter, vare sig direkta eller indirekta.

Part ska ej vara ansvarig gentemot den andra parten fér brist eller
férsening vid utférandet av dess skyldigheter enligt uppdraget d& en
s&dan brist eller férsening &@r p& grund av faktorer utom rimlig kontroll.

CBRE Sweden AB, org.nr. 556446-8618
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7.1.

7.1.

7.1.
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Vé&rt maximala sammanlagda ansvar gentemot er 1ill folid av, eller i
samband med, detta uppdrag (inomkontraktuellt, utomkontraktuellt,
genom férsumlighet eller p& annan grund) oavsett hur det uppkommer,
ska inte under n&gra omsténdigheter dverstiga det lagre av: (i) 25% av
vérdet p8 den fastighet som uppdraget avser (vid tidpunkten fér detta
uppdrag samt p& grundval av det som anges i uppdraget eller, om inget
anges, marknadsvérdet enligt RICS:s definition); eller (i) ett belopp
motsvarande CBRE Sweden AB:s arvode fér utférandet av Uppdraget;
eller (iii) 1 g8nger prisbasbeloppet eller dess motsvarighet p& dagen fér
vérderingen.

Vi har inget ansvar fér eventuella férseningar eller misslyckande aft
tillhandahélla tiénsterna i enlighet med detta uppdrag i den mén att en
s&dan férsening eller eft sédant misslyckande orsakas av antingen er eller
en tredje part fér vilken ni &r ansvarig. fall vi ér ansvarig part tillsammans
med andra, ska v&rt ansvar begrénsas fill den andel av férlusten som
rimligen kan tillskrivas oss under férutséttning att alla andra parter betalar
den férlustandel som héanférs till dem (oavsett om de gor det eller ej).

Ni godkénner att ni ej kommer att framstélla ndgot krav med anledning
av detta uppdrag (inomkontraktuellt, utomkontraktuellt, genom
férsumlighet eller p& annan grund) gentemot ndgon tiénsteman, chef,
anstdlld, medlem eller konsult p& CBRE Sweden AB.

DOKUMENT

Om inte annat uttryckligen anges i vért uppdragsbrev, ska samtliga
immateriella rattigheter i alla rapporter, ritningar, konton och annan
dokumentation som har uppréttats (“Dokumenten”) eller framstéllts av oss
i samband med uppdraget (inklusive utan begrénsning kalkyler,
databaser, elektronisk post eller n&gon annan elekironiskt framstélld eller
bevarad dokumentation) tillhéra oss.

Vi beviljar er hérmed en odterkallelig, royaltyfri, véirldsomfattande licens
att anvénda, kopiera och reproducera Dokumenten. Vi ska ej vara
ansvariga fér Dokumentens anvéndning i annat syfte én vad de var
avsedda fér.

Ni har ej filldtelse att inkludera Dokumenten eller négon del dérav i eft
prospekt eller annan publikation. | hdndelse att vi, skriftligen, samtycker
till att ni hdnvisar fill ndgot av Dokumenten i é&ndamdl avsedda fér
granskning av andra parter, f&r ni inte distrubuera, arkivera eller p& annat
satt géra s&dant material ftillgéngligt férrén ni har férsett oss med
fullstéindiga kopior av det ni avser géra tillgéngligt samt fatt vért skriftliga
godkénnande. Ni &r erséttningsskyldiga gentemot oss fér eventuella
kostnader och utgifter, inklusive advokatkostnader, som uppkommer fill
fslid av juridisk granskning av det material ni ska géra tillgéngligt. Om ni
begdr vart godkénnande fér att anvénda eller publicera Dokumenten eller
né&gon del déri (inklusive alla vérderingar som finns i dem) fér tredje part
mdste ni ge oss eft prov pd text och layout och identifiera det avsedda
forumet och mottagarna. Om vi godkénner utgivningen f&r ni inte avvika
frén det vi godként.

UPPHORANDE

Véra tignster i enlighet med uppdragets villkor ska upphéra i n&gon av
fsljande situationer:

Nér arbetet ar slutfort; eller

Om bé&da parter anser att det inte ligger i parternas bésta intresse att vi
fortsétter att agera pé& ert uppdrag; eller

Om ni inte betalar v8ra fakturor nér de férfaller till betalning, eller vi
skaligen forutser att s& blir fallet; eller

Med omedelbar verkan om antingen ni eller vi blir féremal f&r sanktioner
eller dér det skulle komma aft vara olagligt eller strider mot de andra
parternas intressen aft fortsdtta arbeta tillsammans; eller

Om né&gon av oss blir insolventa, eller att en konkursférvaltare, likvidator,
térvaltare eller tv@ngsférvaltare har utsetts; eller

Om n8gon av oss upphdr eller hotar med att upphéra med sin
verksamhet.

FORCE MAJEURE

En "Force Majeure-héndelse" ska definieras som varje héndelse utanfor
rimlig kontroll av n&gon av parterna som pé&verkar dess férméga att
fullgéra n&gra av sina skyldigheter (utom betalning) enligt kontraktet som
innehéller dessa villkor inklusive utan begrénsning,: Covid-19 (inklusive
utan begrdnsning alla &tgérder som inférts av né&gon regering eller
tillsynsmyndighet i férhéllande till Covid-19); naturkatastrof; , epidemi
eller pandemi; terroristattack, civilt uppror eller upplopp, krig, hot eller
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forberedelse for krig; nukledr-, kemisk- eller biologisk kontaminering; lag
eller &tgarder som vidtas av en regering eller offentlig myndighet (inklusive
utan begrénsning lokala, nationella eller internationella restriktioner for
resor); kollaps av byggnader, brand, explosion eller olycka; och alla
arbets- eller handelstvister, strejker, industriella tgérder eller lockouts.
Om endera parten férhindrar, hindras eller férsenas i eller frén att utféra
ndgra av sina skyldigheter enligt detta avtal fill féljd av en Force Majeure-
handelse, ska den berérda parten inte bryta mot avtalet eller p& annat
s&tt ansvara f6r sddant misslyckande eller férsening vid fullgérandet av
s&dana skyldigheter.

Den berérda parten ska, s& snart det rimligen &r genomférbart, efter
starten av en Force Majeure-héndelse, underrétta den andra parten om
s&dana Force Maijeure-héndelse och effekten av Force Majeure-
handelsen p& dess fdrméga aft fullgéra ndgon av sina skyldigheter enligt
avtalet.

Den berérda parten ska anvénda rimliga anstréingningar fér aft mildra
effekten av Force Majeure-hdndelsen pé fullgérandet av sina skyldigheter.
Om den berérda parten férhindras, hindras eller férsenas i eller frén aft
utféra né&gra av sina skyldigheter enligt defta avtal till fljd av en Force
Majeure-héndelse under en kontinuerlig period p& mer én 30 dagar:
har den berérda parten réft att avbryta fullgérandet av sina skyldigheter
tills de rimligen kan utféras; eller

om eft s8dan upphdvande inte &r rimligt eller praktisk under
omsténdigheterna, kan b&da parter émsesidigt komma &verens om att
séiga upp avtalet med dess villkor

TILLAGGSVILLKOREndast véirderingsuppdrag — Vid vérdering av en
fastighet eller en fastighetsportfélj pd uppdrag av er hénvisas fill
bifogade Tillaggsvillkor f&r Vérderingsuppdrag.

TILLAGGSVILLKOR

Nér det krévs enligt lag ér vi skyldiga aft utféra kundkontroller, inklusive,
i férekommande fall, identifiera era moderbolag, stérre aktiedgare,
verkliga huvudmén och styrelsemedlemmar och inhémta relevanta
underlag fér att sékerstélla att vi félier penningtvétislagen. D& s&dan
information efterfrégas ska ni férse oss med den omgdende sé& att vi kan
fortsétta att tillhandahélla er véra tiénster. Vi ska ej vara ansvariga
gentemot er eller ndgon annan part fér né&gon férsening eller
férsummelse i utférandet av tiéinsterna som kan orsakas av vér skyldighet
att félja s&dana krav.

Ni representerar, &tar er och garanterar aft alla pengar i er erséttning fér
vart uppdrag (om s@dana finns) harrér frén legitima kéllor och inte &r
relaterade fill intékter frén brott, penningtvétt eller annan olaglighet,
varken direkt eller indirekt.

Vi utfér sanktionskontroller f&r att sékerstélla att vi inte direkt eller indirekt
arbetar med sankfionerade personer eller utfér transaktioner i strid med
tillampliga sanktionslagar eller férordningar i USA, Europeiska Unionen
eller Storbritannien. Vi kan avsluta detta uppdrag utan bestraffning om ni
ar eller blir fdremél f6r sanktioner eller om en sanktionsanslutning (enligt
50%-regeln) inte avsldjas fér oss. “Sanktionerad Person”: ér en fysisk eller
juridisk person a) som é&r belégen, har hemvist, ér bosatt eller &r

CBRE Sweden AB, org.nr. 556446-8618

11.
11.1.

11.2.
11.3.

registrerad i en sanktionsstat, eller b) nér det géller en stat eller en enhet
eller part som é&gs eller kontrolleras av en sanktionsstat, som dr beldgen,
har hemvist, &r bosatt eller é&r registrerad i en sanktionsstat.
"Sanktionsstat”: @r en stat som &r féremal fér sanktioner eller ekonomiskt
embargo frén en eller flera stater

ALLMANT

Vi ger infe juridisk r&dgivning. Vid behov bér ni séka juridisk r&dgivning
frén era advokater. Vi har inget ansvar fér innehéllet i erhéllen juridisk
rédgivning.

Vi innehar en yrkesansvarsférsékring (vilken ér tillgéinglig pé& begéran).
Vi félier Dataskyddsférordningen ("GDPR”) samt Lag (2018:218) med
kompletterande bestémmelser fill EU:s dataskyddsférordning i dess
lydelse med anledning av era personuppgiffer. Om ni kréver att vi
behandlar personuppgifter under uppdragets géng (dér ni  &r
personuppgiftsansvariga och vi  dr  personuppgiftsbitrdde)  ska
bestémmelserna i bilagan “Bilaga fér databehandling” gélla.

Parterna i uppdraget ska erbjuda det samarbete som krévs fér aft
stikerstdlla att alla parterna féljer svensk lag. Vi kan inte tillhandahélla
n&gra tiéinster som kan innebdra brott mot tillémpliga lagar eller f& oss
eller v@ra dotterbolag aft bryta mot négon sanktion, férbud eller
begrdnsningar enligt FN:s sdkerhetsr8ds resolutioner eller enligt né&gra
andra handels- eller ekonomiska sanktioner, lagar eller férordningar.
Samtliga diskussioner vi héller med er, r&dgivning vi ger er och
dokumentation som ni férser oss med ska héllas konfidentiella om inte
annat &verenskommits, bortseft frén transaktionsdata som delas med
kreditvarderingsinstitut och tredjeparts fastighetsdatatiéinstféretag for
&dndamél som inkluderar statistisk rapportering om branschtrender.

Du samtycker fill att vi kan anvénda informationen som fillhandahélls
enligt detta avtal fér intern datarevision och analytiska é&ndamél samt fér
att bygga databaser och/eller undersékningar fér internt bruk av CBREs
koncernféretag. Férutsatt att s&dan information har blivit fillréckligt
anonymiserad, samtycker du ocksé till anvéndningen av informationen fér
externt forskningséndamal vars syfte ar att férbattra kvaliteten p& vart
tjgnsteerbjudande ftill alla vé&ra kunder. “Koncernféretag” betyder i
férhéllande till ett féretag, varje dotterbolag eller holdingbolag frén tid till
annan fér det féretaget, och varje dotterbolag frén tid till annan av ett
holdingbolag i det féretaget. Om né&gon del av uppdraget vid négot
tillfélle anses ogiltigt eller blir ogiltigt eller p& annat sétt inte kan
verkstéllas av n&gon anledning, kommer den delen att anses utelémnad
frén uppdraget. Giltigheten eller verkstéllbarheten fér de é&terstéende
delarna av uppdraget ska inte p& négot sétt péverkas eller férsémras fill
f6lid av det utelémnandet.

Uppdraget, samt alla frégor eller tvister som uppkommer fill f6lid av eller
i samband med Uppdraget (kontrakisrelaterade eller icke-obligatoriska,
s&som skadest@nd utom avtalsférhéllanden, f&r brott mot férfattning eller
férordningar, eller annat) ska vara underkastade och tolkas enligt svensk
lag och den exklusiva behérigheten f6r domstolarna i Sverige.

Detta avtal utgdér hela avtalet mellan parterna och ersétter alla tidigare
avtal, léften, garantier, framstéliningar och férstéelser mellan dem,
antingen skriffliga eller muntliga som rér defta uppdrag.
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Bilaga fér databehandling

"Dataskyddslagen” avser féreskriften om skydd fér fysiska personer med avseende p& behandling av personuppgifter och om det fria flédet av s&dana
uppgifter som kallas Allménna dataskyddsférordningen (EU) 2016/679) och all nationell lagstiftning som genomfér s&dan reglering eller p& annat sétt
ar relaterat till dataskydd och integritet.

'Behandling", "Registrerad’, "Personuppgifter’ ('Data"), "Personuppgiftsincident’, 'Tillsynsmyndighet', "Personuppgiftsansvarig” och "Personuppgiftsbitrdde"
ska ha den innebérd som ges i dataskyddslagen.

1. Regelefterlevnad: B&ada parter ska félja alla tillampliga krav i dataskyddslagen. Denna punkt 1 kompletterar, och varken avlégsnar, tar bort
eller ersdtter, en parts skyldigheter enligt dataskyddslagen.

2. Parternas férhéllande: Parterna bekréftar att ni ér personuppgiftsansvarig och att vi ér personuppgiftsbitride. | den utstréickning som det inte
anges ndgon annanstans i detta avtal &r detalierna i behandlingen enligt fljande:

2.1. Behandlingsféremadl: Att fillhandah8lla r&dgivningstiénster fill kunden i férhdllande fill drendet som beskrivs i villkoren.

2.2. Behandlingens varaktighet: S&som krévs fér aft leverera véra ticéinster enligt detta avtal, eller som p& annat sétt krdvs enligt lag.

2.3. Behandlingens karaktér och syfte: Fér att ge den r&dgivning som krévs fér uppdraget som beskrivs i detta avtal ska CBRE granska
underliggande dokumentation och information (t.ex. hyresavtal, transaktionsdokument) som tillhandahélls av kunden eller deras r@dgivare, inspektera
fastigheter och prioritera data som anses lémpligt. CBRE kan ocks& kontakta tredje part i férh&llande till en fastighet, om kunden instruerar till det.
2.4. Typ av data som bearbetas: Data som granskas i syfte att tillhandahélla r@dgivningstiénsterna. Detta kan inkludera namn pé& individer och
adresser, som finns i den underliggande dokumentationen som tillhandahélls CBRE. Dessa personuppgifter kan relateras till kunden, dgaren av
fastigheten eller tredje part.

3. CBREs ansvar: Utan att det péverkar tillimpningen av punkt 1, ska vi, i férhéllande till alla uppgifter som behandlas i samband med att vi
fullgér véra skyldigheter enligt detta avtal:

3.1. endast behandla data med dokumenterade instruktioner frén er fér att fullgéra véra skyldigheter enligt detta avtal och se fill att v8r personal
och de av vé&ra underbitréden (definierat nedan) endast behandlar data pé& instruktioner frén er, s@vida inte annat krdvs enligt fillémplig lag.

3.2. se fill aft v8r personal och personal hos véra underbitrdden som har behérighet aft behandla data har &tagit sig konfidentialitet eller ér under
en lémplig lagstadgad tystnadsplikt;

3.3. implementera lémpliga organisatoriska och tekniska &tgérder som krévs fér aft sékerstélla en sdkerhetsnivé som ér passande fér

behandlingens karaktér, omfattning, sammanhang och syfte samt kostnad f6r genomférandet som &r lémplig fér den risken. Vid bedémningen av
lédmplig sékerhetsnivd ska vi sdrskilt ta hénsyn till den risk som utgérs av behandlingen, fysiska personers réttigheter och friheter, sérskilt frén obehérig
eller olaglig behandling, oavsikilig eller olaglig férstérelse, férlust, éndring, obehdrigt avsldjande av eller tillgéng till data som &verférs, lagras eller pd
annat séft behandlas.

3.4. inte utse n&gon ytterligare tredje part, inklusive konsult, underleverantér, agent eller professionell rddgivare eller annan tredje part som kan ta
emot och/eller ha tillgéng till data (underbitréde) utan ert tidigare allmé@nna skriftliga tillsténd med férbehdll fér oss:

3.4.1. informera kunden om varje avsedd erséttare fér eft underbitrdde och ge kunden 10 arbetsdagar att invénda mot sédan &verenskommelse eller
ersdttare;

3.4.2. inféra skrifliga avtalsférpliktelser med varje underbitréde som vésentligen liknar de skyldigheter som é&lagts oss enligt detta tilldgg; och

3.4.3.  farbli ansvariga gentemot er fér eventuella fel ett sédant underbitréide gér med vésentligen liknande skyldigheter for dataskydd.

3.5. med beaktande av behandlingen av oss, rimligen hjélpa er med era skyldigheter, sé& l&ngt det &r majligt och genom lémpliga tekniska och
organisatoriska dtgdrder, fér att svara pd: (i) varje begéran frén en registrerad att utéva négon av sina rattigheter enligt dataskyddslagen (inklusive dess
réift till dtkomst, korrigering, invéndning, radering och dataportabilitet, i tillimpliga fall); och (i) all annan korrespondens, férfrégan eller klagoméal som
mottagits frén en registrerad, tillsynsmyndighet eller annan tredje part i samband med behandlingen av uppgifter, som dessa, hénfér sig fill den
information som behandlas av oss pd era végnar enligt detta avtal. | héndelse av att en sédan begéran, korrespondens, férrégan eller klagoméal gérs
direkt till oss, kommer vi omedelbart att informera er och tillhandahélla fullsténdiga detalier om den information som finns tillgéinglig fér oss;

3.6. tillhandahélla rimligt samarbete fill er i samband med ndgon konsekvensbedémning av uppgiftsskydd och/eller samréd med
tillsynsmyndigheter som kan krévas enligt dataskyddslagen. Fér att undvika tvivel ska s8dant stéd vara strikt begrénsat till behandlingen av data av oss
pé& era végnar enligt defta avtal, med beaktande av behandlingen och den information som finns tillgénglig fér oss;

3.7. om vi blir medvetna om en bekréftad personuppgiftsincident, informera er utan éverdrivet dréjsmél och tillhandahélla rimlig information och
samarbete till er s& att ni kan uppfylla alla rapporteringsskyldigheter fér incidenten som ni kan ha enligt dataskyddslagen.
3.8. vid ert skriftliga inval, och i den mén det &r tekniskt genomférbart, antingen:

3.8.1. f&rstéra datan sdkert (inklusive alla kopior av den); eller

3.8.2. returnera datan (inklusive befintliga kopior) fill er i det format som krévs av er (pd er bekostnad);

vid uppségning eller upphérande av detta avtal, férutsatt att vi kan behélla befintliga kopior dér det krévs enligt tillamplig lag; och

3.9. inte mer &n en géng under en tolvmé&nadersperiod, om inte annat krévs av en tillsynsmyndighet eller om ni rimligen missténker bristande
efterlevnad av detta tillagg, tillhandahélla all information som rimligen &r nédvéndig f6r att visa aft vi och eventuella underbitréden uppfyller detfta
tilldgg och/eller tillater ni och/eller era auktoriserade representanter, med minst 15 arbetsdagar i férvég skriftligh meddelande till oss, rimlig tillgéng
under normala arbetstider till alla relevanta lokaler och dokument fér att granska de férfaranden och &tgérder som avses i detta tillégg. S&dana
granskningar ska ske p& er bekostnad, férutsatt att om en s&dan granskning avsldjar att vi bryter mot denna bilaga, ska vi béra alla sédana kostnader.
Dessutom ska en s&dan revision utféras med minsta méjliga stérning i vér verksamhet och dér ni eller era auktoriserade representanter undertecknar
vart standardavtal om konfidentialitet.

3.10.  Om vi 8r medvetna om att eller anser att en instruktion som ni har gett i enlighet med punkt 3.9 strider mot dataskyddslagstifiningen eller
annan tillémplig lag, kommer vi omedelbart att informera dig om detta och ge detalier om den potentiella évertrddelsen.

4. Internationella datadverféringar:

4.1. Vid tilldmpningen av punkterna 4.2 och 4.3:

4.1.1.  "Europa" betyder (i) medlemsstaterna i Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet, och (i) med omedelbar verkan efter dess uttréde ur
Europeiska unionen, Storbritannien.

4.1.2. "Storbritanniens och EU:s dataskyddslag" avser dataskyddslagstiftningen och alla tillampliga brittiska dataskyddslagar (inklusive
dataskyddslagen 2018, som kan &ndras eller erséttas efter Storbritanniens uttréde ur Europeiska unionen)

4.2. Vi ska inte éverféra data till (eller tilldter aft data behandlas i eller frén) ett land utanfér Europa sévida det inte vidtar sédana &tgérder som é&r
nédvéindiga fér att sékerstélla att dverféringen dverensstémmer med Storbritanniens och EU: s dataskyddslag (inklusive, dér fillampliga, sédana
&tgérder som beskrivs i punkt 4.3).

4.3. Om och nér unionslagstiftningen upphér att gélla fér Storbritannien efter Storbritanniens uttréde ur Europeiska Unionen skall:

4.3.1. iden utstréickning som data omfattas av lagstifiningen om dataskydd i enlighet med unionslagstiftningen, ska vi inte verféra data till (eller
till&ta att data behandlas i eller frén) Storbritannien sé&vida det inte vidtar nédvéndiga atgérder for att sékerstélla att dverféringen dverensstimmer med
dataskyddslagstifiningen; och

4.3.2.  vi dverfor inte data till (eller tilldter att data behandlas i eller frén) ett land utanfér Europa sdvida det inte uppfyller kraven i punkt 4.2.
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Nedan finns angivet de allménna villkor som véra vérderingar och vérderingsrapporter normalt f8ljer s@vida inte négot annat

uttryckligen avtalats och omnémnts i sjélva vérderingsrapporten. Vi diskuterar gérna sérskilda varianter till nedanst&ende villkor fér

aft passa dina behov.

Dessa kompletterande villkor skall lésas i kombination med véra Allménna Villkor (Standard terms of business).

1) Vérderingsstandard

Alla vérderingar utférs i enlighet med den senaste utg8van av de
varderingsstandarder som  publicerats av RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) samt enligt IVS standard och Samhéllsbyggarnas
(ASPECT:s) riktlinjer och etiska regler. CBRE f&lier RICS standard vilket
medfér att varderingsrapporten kan komma att héllas tillgénglig ifall
granskning skulle ske av RICS disciplinnédmnd.

Vérderingarna utférs av fastighetsvérderare med hég kompetens och
anslutna till RICS och/eller Samhéllsbyggarnas (ASPECT:s) och félier de
regler och rekommendationer som é&r utfdrdade av RICS (“The Red
book”, senaste upplagan) samt Samhéllsbyggarnas etiska regler.

2) Definition Marknadsvérde

Alla vérderingar utférs pé det sétt som dverenskommits med kunden samt
i enlighet med bestémmelserna och definitionerna av vérderingsstandard
sévida inte annat &verenskommits och avtalats.

Om inget annat anges i rapporten har vi férutsatt att "marknadsvérde" &r
definierat som:

“Marknadsvérde ér det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas om
fastigheten bjdds ut p8 en fri och &ppen marknad med ftillrdcklig
marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvéng.”

Sé&vida inte annat &r angivet gérs inga reservationer i v8ra vérderingar fér
kostnader vid genomférandet av en férsdlining, férvéry eller kostnader
kopplade fill 1&n och finansiering.

Det b&r noteras att marknadsvérderingen &r baserad pé faktauppgifter
och beddmningar per tidpunkten fér vérderingen. Det rekommenderas
darfér att marknadsvérderingar regelbundet uppdateras.

3) Informationskéllor

Vérdebedémningen grundas vad géller sakuppgifter p& uppgifter som
erhéllits fr&n fastighetségaren. Detta avser uthyrbara areor, hyresintékter
och &vriga hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler etc. Nédgon nérmare
kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll, har inte
utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om ndgon sakuppgift eller
varderingsférutsétining  som  vdrderingen grundas pd visar sig vara
felaktig bér vérderingen utféras igen med den riktiga informationen.

Om vérderingar utférs av fastigheter fullt utrustade som en fungerande
enhet, har vi utgétt frén att den mottagna informationen &r korrekt och
tillférlitlig och kan styrkas av oberoende revision.

4) Besiktning

Vi genomfér de fastighetsbesikiningar och utredningar som enligt vér
beddmning och/eller praxis &r nédvandig, lémplig och méjlig med
avseende p& de sdrskilda férhéllanden som ré&der. Vérdebed®mningen
grundar sig p& objektets skick vid besiktningstillféllet.

Sévida inte annat anges i vérdeutl&tandet antas att objektet inte belastas
av miligskuld, féreldggande (av myndighet), annat fel eller brist én vad
som framgdr av detta utldtande. Utférd besikining &r ej av s8dan
karaktdr aft den uppfyller sdliarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

5) Dokumentation

Vi férutsatter att den fastighet som vérderas har de juridiska egenskaper
som vanligtvis &r férknippat med en fastighet. S&vida vi inte blivit sarskilt
instruerade, gérs ingen kontroll av giltigheten av lagfarten/tomtrétten och
relaterade juridiska dokument. Om vi blivit férsedda med juridisk
dokumentation kommer vi att ta hdnsyn till detta i det fall vi bedémer det
ha en péverkan p& marknadsvérdet, men en juridisk tolkning utférs inte
av CBRE Sweden AB utan skall istéllet utféras av juridisk rédgivare.

S&vida inte annat anges i vérdeutl&tandet utgér vi ifr&n att varje fastighet
har en juridiskt korrekt lagfart/tomtrétt och é&r fri frén alla icke avgjorda
rattstvister.

Vi férutsétter att all dokumentation som lamnats fill oss, vare sig den
kommer frén uppdragsgivaren eller offentliga register, &r tillfredsstéllande
och korrekt.

S&vida inte annat anges i vdrdeutl8tandet antar vi aft  servitut,
begrénsningar, férbund eller annat inte har betydelse f6r fastighetens
marknadsvérde.

6) Hyreskontrakt

Sé&vida vi inte erhdllit annan information férutsétts aft hyresavtal &r
tecknade enligt Fastighetséigarnas Standardavtal fér hyreskontrakt.

7) Hyresgésternas betalningsférméga

S&vida inte annat anges i vdrdeutldtandet, gér vi inte ing&ende
undersdkningar  avseende hyresgdsternas  finansiella  styrka  och
betalningsférméga utan férlitar p& vér bedémning av marknadens
uppfattning om dem.

S&vida inte annat anges férutsétter vi aft hyresgésten kan uppfylla sina
finansiella skyldigheter enligt hyresavtalet och att det infe finns né&gon
utestéende hyresinbetalning eller andra betalningar eller inofficiella
dvertriddelser av hyreskontraktet.

8) Area

S&vida inte annat anges i vardeutl&tandet férlitar vi oss pé riktigheten i de
areaangivelser som vi blivit férsedda med frén uppdragsgivaren. Nédgon
nérmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll,
har inte utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om négon sakuppgift
eller varderingstérutsétining som vdrderingen grundas pé visar sig vara
felaktig bér vérderingen utféras igen med den riktiga informationen.

| de fall vi uttryckligen instruerats att géra en uppmadtning av ytor utférs
den i enlighet med rikilinjerna som utférdats av RICS, s&vida vi inte
uttryckligen att vi har férlitat sig p& en annan kélla eller metod Hill
information.

9) Stadsplanering och andra rattsliga bestétmmelser

Sé&vida inte annat anges férutsétts i vé&ra vérderingar att fastigheterna och
lokalerna fslier bestémmelser enligt géllande detaliplanering samt att
bygglov erhéllits, och aft fastigheterna och lokalerna uppfyller alla
lagstadgade bestémmelser samt att certifikat fér detta utférdats.

Vi antar ocks& att alla nédvéndiga godkénnanden, licenser och tillsténd
fér anvéndning av fastigheten och den process som utférs i dessa har
erhéllits och kommer att fortsétta att existera och inte omfattas av ndgon
betungande villkor.
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Om inte annat meddelas till oss, utgér vi ifrén att det inte finns ndgra
utestéende lagstadgade brott eller hotande tvister i fréga om fastigheten.

10) Tekniska undersékningar

S&vida inte annat avtalats, utférs inte tekniska eller strukturella
undersdkningar. Vi besiktigar heller inte de delar som &r oexponerade
eller odtkomliga, eller underséker de elekiriska, vdarme-, avlopps- eller
andra installationer.

Uppenbara  fel eller eftersatt  underh8ll  &terspeglas i vér
marknadsvérdebedémning, men ingen garanti ges att all egendom &r fri
frén fel. Vi utgér frén aft de delar som inte har besiktigats inte ar
behéftade med materialfel i sédan utstréckning att det skulle kunna & oss
att &ndra var uppfattning av marknadsvérdet.

11) Skadliga material

S&vida inte sarskilt avtalats, utférs inte undersékningar fér aft faststélla
om en byggnad har uppférts med eller byggts om med miligskadliga
material eller metoder. S&vida vi inte informeras om annat, férutsétts i var
vardering aft inget s&dant material eller sédana metoder har anvénts.
Vanliga exempel p& milisbelastningar &r hég aluminiumoxidhalt i
betong/cement, kalciumklorid och asbest.

12) Mark och grundléggning

Sévida inte sérskilt avtalats, genomférs ej undersékningar pd plats fér att
avgdra lampligheten av markférhéllanden. Vi &tar oss heller inte aft
siglva utféra miljs-, arkeologiska eller geotekniska undersdkningar.
Sé&vida vi inte informeras om annat, férutsdtts att dessa aspekter &r
tillfredsstéllande och att marken &r fri frén skadliga @mnen under
markytan som till exempel metangas eller andra skadliga émnen.

| de fallen en byggnad har ombyggnadpotential antas, svida inte annat
anges, att marken har ftillrédcklig barighet for den férvéntade om-
/tillbyggnaden utan behov av ytterligare och kostnadskrévande
forstéirkning av stomme eller utbyggt dréineringssystem.

Sé&vida inte annat anges férutsétts aft ingen ovéntad kostnad kommer aft
uppst& i samband med rivning och avlégsnande av befintlig huskropp pé&
fastigheten.

13) Miljéféroreningar

Sé&vida inte annat anges har vi antagit aft fastigheten ej &r belastad med
milidféroreningar eller potentiella miliaféroreningar. Sévida inte sérskilt
avtalats, genomfér vi inte n&gon undersékning av tidigare eller
nuvarande anvéndning av antingen fastigheten eller ndgon fastighet som
gransar till eller &r beldgen i nérheten, f6r att faststélla om det finns
négon risk fér miljéférorening.

Skulle det dock senare fastslés aft s&dana féroreningar finns pé
fastigheten eller p& en angrénsande fastighet eller att ndgon lokal bedrar
till en miljgskadlig effekt, kan detta ha en negativ inverkan pé
marknadsvérdet.

14) Hégspdnningsutrustning

| det fallet det finns hdgspénningselférsérining i nérheten av fastigheten
har vi, s&vida inget annat angetts, inte tagit hénsyn fill eventuella sannolik
inverkan pd& framtida férsélining och eventuella féréndringar i
allménhetens uppfattining om konsekvenserna fér hélsan.

15) Anlaggningar och maskiner

Sé&vida inte annat anges forutsétts aft fastigheten i v8r vérdering
innehédller de fasta installationer som bestdr av hyresvéardens fixturer,
s&som pannor, uppvérmning, belysning, sprinkler- och ventilationssystem
och hissar. Generellt inkluderas dock ej processanldggningar, maskiner
och utrustning (tex tryckeriutrustning) och de inventarier som normalt
anses vara tillhériga hyresgésten.

Dér fastigheten véarderas som en fullt utrustad operativ enhet omfattar vér
vérdering inventarier, inredning och utrustning som krévs fér att generera
omséttning och vinst och det antas aft dessa &gs och inte hyrs.

16) Beskattning

Inga justeringar av marknadsvérdet gérs for de kostnader som kan
uppstd fér betalning av bolagsskatt, kapitalvinsskatt eller annan skatt,
vare sig befintlig skatt eller som kan uppstd vid ombyggnad, utveckling,
rivning eller p& annat satt. Var vérdering ar exklusive eventuell
moms/latent skatt som kan uppkomma.

17) Statliga bidrag

Sévida inte annat anges utférs alla vérderingar utan korrigering fér
bidrag, som erhéllits eller kan erhdllas vid tidpunkten f&r vérderingen,
fr&n regering eller Europeiska Unionen.

18) Vérdering av fastighetsportfoljer

Vid vérdering av fastighetsportfélier (dvs fler &n en fastighet), &r varje
fastighet vérderad fér sig. Ingen premium eller rabatt léggs fill det
sammanlagda vérdet av de enskilda fastigheterna i det fallet att hela eller
delar av portfélien slépps ut pd marknaden vid né&gon tidpunkt.

19) Vérdering av fastigheter i andra lénder

Vid vérdering av fastigheter utanfér Sverige redovisas vérdet i lémplig
lokal valuta och representerar vér uppfatining av det realiserbara vérdet i
ursprungslandet, berdknad i enlighet med lokal praxis, utan hénsyn gjorts
for dvertéringen av kapital fill Sverige.

20) Sekretess

Véra varderingar och rapporter ér strikt konfidentiella och enbart avsedd
fér den part som de riktar sig till, eller andra professionella rédgivare, fér
det sérskilda éndamdl som de avser och inget ansvar av négot slag
accepteras gentemot tredje part fér hela eller del av deras innehdll

21) Publicering

Varken hela eller ndgon del av vér rapport, eller ndgon hénvisning il
detta, kan ingé& i offentliggjorda dokument eller offentlig férklaring, eller
offentliggéras p& négot satt eller ldmnas muntligen till en tredje part utan
skriftligt godkénnande av formen och sammanhanget f6r publicering eller
utldmnande. S&8dant godkénnande krévs dven om CBRE Sweden AB
nédmns med namn och i det fall CBRE Sweden AB:s rapport kombineras
med andra rapporter.

22) Regler mot pengatvétt

EU:s 3:e penningtvétisdirektiv (2005/60/EG) kréver att vi rapporterar,
dokumenterar underlag samt innehar rutiner fér kundidentifiering. Som
en del i detta kan vi behéva be er om vissa identifikationsdokument.

Vi skall inte héllas ansvariga gentemot er eller annan part f6r férsening i
v8rt arbete eller misslyckande aft utféra tiéinsten som orsakas av vér
skyldighet att uppfylla dessa krav.

23) Ménskliga réttigheter

Leverantéren representerar och garanterar att den &r bekant med Férenta
Nationernas Deklaration om Mdanskliga Réttigheter och dess ansvar att
respektera manskliga réttigheter i dess utférande och att féregd med gott
exempel gdllande férebyggande av barnarbete och ménniskohandel,
frihet mot férdomar och diskriminering samt i enlighet med
dverenskommelser om ansténdiga arbetstider och 1&nekrav.

Leverantdren stér for att om den observerar, eller har anledning att kénna
till ndgon handling som riskerar aft strida mot ménskliga réttigheter, ska
den omedelbart informera om detta till CBRE.
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2.2

2.3

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De 4r utarbetade med utgéngspunkt fran God
Vérderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2022-01-27 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for vérderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddmning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i foérekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sésom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofrégor

Vardebeddmningen galler under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

3.3

4.1

4.2

5.2

6.2

7.2

73

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pd Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

« sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

» funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

« Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet &r 1 prishashelopp vid
varderingstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde foréndras over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebar inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Véardeutladtandets anvandande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd
av att denne anvant sig av vérdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvinda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.
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