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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av erbjudandet till allménheten i Sverige av
aktier i Sveafastigheter AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag) och upptagandet till handel av aktierna pa
Nasdaq First North Premier Growth Market ("Erbjudandet”). Med "Sveafastigheter”, "Bolaget” eller
"Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pd sammanhanget, i) Sveafastigheter AB (publ), i) den
koncern vari Sveafastigheter & moderbolag eller iii) ett dotterbolag i koncernen. Med den "Séljande Aktie-
&garen” avses SBB i Norden AB och med "SBB” avses Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), den
Séljande Aktieadgarens och Bolagets moderbolag. Med "Joint Global Coordinators” avses DNB Bank ASA, filial
Sverige ("DNB”) och Skandinaviska Enskilda Banken AB ("SEB”). Med "Managers” eller "Joint Bookrunners”
avses Joint Global Coordinators samt Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank™), Nordea
Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) och Swedbank AB (publ) ("Swedbank”). Se avsnittet "Definitioner” fér
definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

Erbjudandet och Prospektet regleras av svensk rétt. Tvist i anledning av Erbjudandet eller Prospektet ska
avgoras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen sésom behérig myndighet enligt Europaparlamentet och
radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Finansinspektionen godkénner enbart att
Prospektet uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och enhetlighet som fordras enligt Prospekt-
forordningen. Vidare bor detta godkannande inte betraktas som nagot slags stod, varken fér emittenten som
avses i Prospektet eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet, och investerare bér géra
sin egen beddmning av huruvida det &r [ampligt att investera i vardepapperen. Prospektet godkandes av
Finansinspektionen den 7 oktober 2024. Prospektet ar giltigt i upp till tolv ménader efter dagen for godkan-
nandet férutsatt att det kompletteras med tillagg nér sé kravs enligt artikel 23 i Prospektforordningen. Even-
tuella tillagg kommer publiceras pa Bolagets hemsida. Skyldigheten att tillhandahélla tillagg till Prospektet i
fall av nya omsténdigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig
efter utgangen av erbjudandeperioden. Prospektet har uppréttats i bade en svensk och engelsk sprakver-
sion. Vid eventuella avvikelser ska den svenska versionen ha foretrade.

MEDDELANDE TILL INVESTERARE

Erbjudandet riktar sig inte till allmanheten i ndgot annat land &n Sverige. Befintliga aktiedgare i SBB kommer
att ges fortur att férvarva aktier i Erbjudandet, med forbehall for de begransningar som kan folja av tillamplig
vardepapperslagstiftning. Erbjudandet riktar sig inte heller till sddana personer vars deltagande forutsatter
ytterligare prospekt, registrering eller andra atgéarder &n de som féljer av svensk rétt. Ingen &tgard har vidta-
gits eller kommer att vidtas i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige, som skulle tilldta erbjudande av aktierna till
allménheten, eller tilldta innehav, spridning av detta Prospekt eller ndgot annat material hanforligt till Bolaget
eller dess aktier i s&dan jurisdiktion. Anmélan om férvary av aktier i strid med ovanstdende kan komma att
anses vara ogiltig. Personer som mottar ett exemplar av detta Prospekt alaggs av Bolaget och Managers att
informera sig om, och félja, alla sédana restriktioner. Vare sig Bolaget eller ndgon av Managers tar nagot juri-
diskt ansvar for ndgra 6vertradelser av nagon sadan restriktion, oavsett om évertradelsen begés av en poten-
tiell investerare eller ndgon annan. | samband med Erbjudandet agerar inte Managers for ndgon annan an
Bolaget och den Séljande Aktiedgaren och kommer inte att vara ansvariga gentemot ndgon annan an Bolaget
och den Séljande Aktiedgaren.

Informationen i detta Prospekt har tillhandahéllits av Bolaget och andra kéllor som identifieras hari. Sprid-
ning av Prospektet till annan person &n sddan mottagare som angivits av Managers eller representanter for
dessa, och de eventuella personer som kan ha anlitats for att ge rad till sddan mottagare rérande Prospektet,
4rinte tilldten, och rojande av Prospektets innehéll utan féregdende skriftligt medgivande av Bolaget ar
forbjudet. Méngfaldigande eller spridning av hela eller delar av detta Prospekt i USA och réjande av dess
innehéll &r forbjudet. Prospektet &r personligt for varje mottagare och utgér inte ett erbjudande till ndgon
annan person eller till allménheten att forvarva aktier i Erbjudandet.

USA

Aktierna i Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt den vid var tid géllande

U.S. Securities Act fran 1933 ("Securities Act”) eller ndgon annan delstatlig vardepappersmyndighet och
erbjuds eller s3ljs inte i USA om inte aktierna &r registrerade under Securities Act eller ett undantag fran
registreringsskyldigheten i Securities Act &r tilldmpligt. | USA kommer aktierna att séljas endast till personer
som &r kvalificerade institutionella investerare ("QIBSs”) definierade i, och med tillimpning av, Rule 144A i
Securities Act eller i enlighet med undantag frén, eller i en transaktion som inte omfattas av, kraven i Securi-
ties Act. Alla erbjudanden och forsaljningar av aktier utanfér USA kommer att géras i enlighet med Regulation
Si Securities Act. Potentiella investerare, som ar QIBs, underrattas harmed om att séljaren av aktierna i Erbju-
dandet kan komma att forlita sig pd undantaget fran registreringskraven i Section 5 i Securities Act som fére-
skrivs i Rule 144A. | USA tillhandahalls detta Prospekt pa konfidentiell basis uteslutande i syfte att mojliggora
for potentiella investerare som &r QIBs att Gvervéga att férvérva de specifika vardepapper som beskrivs héri.
Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte rekommenderats av ndgon amerikansk federal eller delstatlig
vardepappersmyndighet eller tillsynsmyndighet. Vidare har ingen sddan myndighet bekréftat riktigheten i
eller bedomt lampligheten av detta Prospekt. Alla pastdenden om motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Storbritannien

Prospektet har uppréttats under férutséttning att varje erbjudande i Storbritannien av vardepapper som avses
hari kommer att géras i enlighet med ett undantag frén prospektskyldigheten fér erbjudanden av de varde-
papper som avses hari enligt Prospektforordningen sdsom den inférlivas i nationell ratt genom European
Union (Withdrawal) Act 2018 ("EUWA”). Prospektet distribueras och riktas endast till (i) personer utanfér
Storbritannien eller (i) personer i Storbritannien som omfattas av definitionen "kvalificerade investerare” i
artikel 2(e) Prospektférordningen sdsom den inférlivas i nationell ratt genom EUWA som &ven ér: (a) professi-
onella investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promo-
tion) Order 2005, i dess andrade lydelse ("Financial Promotion Order”), eller (b) personer som omfattas av
artikel 49(2)(a) till (d) ("high net worth companies, unincorporated associations etc.”) i Financial Promotion
Order, eller (c) personer som genom inbjudan eller uppmuntran till att delta i en investeringsaktivitet (inom
ramen for avsnitt 211 Financial Services and Markets Act 2000, i dess dndrade lydelse ("FSMA”)) i samband
med emission eller forsaljning av vardepapper som annars kan eller far delges (alla sddana personer benamns
gemensamt "relevanta personer”). Detta Prospekt riktar sig endast till relevanta personer och fér inte
anvandas eller &beropas av personer som inte &r relevanta personer. Alla investeringar eller investeringsakti-
viteter som detta Prospekt avser ar endast tillganglig for och kommer endast riktas till relevanta personer.

Kanada
Detta prospekt far inte anvandas for, och kommer inte att utgdra, ett erbjudande om att forvarva aktier till
kanadensiska medborgare eller i Kanada.

Europeiska Ekonomiska Samarb di

Prospektet har upprattats under forutsattning att varje erbjudande av aktier inom en medlemsstat i EES (med
undantag for Sverige) (varje omradde benamns "Relevant Stat”) kommer att géras i enlighet med ett undantag
frén prospektskyldigheten i Prospektférordningen. | en Relevant Stat distribueras Prospektet endast till
personer som omfattas av definitionen "kvalificerade investerare” i artikel 2(e) Prospektférordningen.
Aktierna avses inte erbjudas eller séljas och bér inte erbjudas eller séljas till icke-professionella investerare
inom en Relevant Stat. | detta sammanhang innebér en "icke-professionell investerare” en person som ar
icke-professionell kund s&som definierat i punkt (11) i artikel 4(1) i direktiv 2014/65/EU, i dess &ndrade lydelse
("MIFID II”).

NASDAQ FIRST NORTH PREMIER GROWTH MARKET

Nasdaq First North Premier Growth Market &r en registrerad SME Growth Market, i enlighet med EU:s direktiv
om marknader for finansiella instrument (EU 2014/65) sadsom implementerad i den nationella lagstiftningen i
Danmark, Finland, Island och Sverige, som drivs av en marknadsplats inom Nasdaqgruppen. Emittenter pa
Nasdaq First North Premier Growth Market omfattas inte av samma regler som emittenter pé den reglerade
huvudmarknaden, enligt definitionen i EU:s lagstiftning (s&som implementerad i nationell lagstiftning). Istallet
omfattas de av en mindre omfattande uppséttning regler och férordningar anpassade for smé tillvaxtbolag.
Risken att investera i en emittent p& Nasdaq First North Premier Growth Market kan darfor vara hogre an att
investera i en emittent pa huvudmarknaden. Alla emittenter med vardepapper upptagna till handel pa Nasdaq
First North Premier Growth Market har en Certified Adviser som évervakar att reglerna foljs. De respektive
Nasdag-marknadsplatserna godkénner ansékan om upptagande till handel.

STABILISERING

| samband med Erbjudandet kan DNB komma att genomféra transaktioner i syfte att halla marknadspriset pa
aktierna pa en niva hogre @n den som i annat fall kanske hade varit réddande pa marknaden. Sadana stabilise-
ringstransaktioner kan komma att genomféras pa Nasdaq First North Premier Growth Market, OTC-marknaden
eller p& annat satt, och kan komma att genomféras nar som helst under perioden som bérjar pa forsta dagen
for handel i aktierna pa Nasdaq First North Premier Growth Market och avslutas senast 30 kalenderdagar
darefter. DNB har dock ingen skyldighet att genomftra négon stabilisering och det finns ingen garanti for att
stabilisering kommer att genomféras.

Stabilisering, om pabérjad, kan vidare komma att avbrytas nar som helst utan forvarning. Under inga
omstandigheter kommer transaktioner att genomforas till ett pris som &r hégre an det pris som faststéllts i
Erbjudandet. Senast vid slutet av den sjunde handelsdagen efter att stabiliseringstransaktioner utfors ska
Joint Global Coordinators offentliggéra att stabiliseringsatgarder har utforts, i enlighet med artikel 5(4) i EU:s
marknadsmissbruksférordning 596/2014. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens utgang kommer Joint
Global Coordinators att offentliggéra huruvida stabilisering utférdes eller inte, det datum da stabiliseringen
inleddes, det datum da stabilisering senast genomférdes, samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen
genomfordes for vart och ett av de datum dé stabiliseringstransaktioner genomférdes.

VIKTIG INFORMATION OM FORSALJNING AV AKTIER

Observera att besked om tilldelning till allmanheten i Sverige sker genom utskick av avrakningsnota, vilket
beréknas ske omkring den 18 oktober 2024. Institutionella investerare berdknas att omkring den 18 oktober
2024 erhélla besked om tilldelning i sarskild ordning, varefter avrakningsnotor utsands. Efter det att betalning
for tilldelade aktier hanterats av Managers kommer betalda aktier att dverforas till av forvérvaren anvisad varde-
pappersdepa eller anvisat VP-konto. Den tid som erfordras for dverféring av betalning samt éverforing av
betalda aktier till férvarvarna av aktier i Sveafastigheter medfor att dessa férvérvare inte kommer att ha forvar-
vade aktier tillgangliga pé anvisad vardepappersdepé eller VP-konto forran tidigast 18 oktober 2024. Handel i
Sveafastigheters aktie pd Nasdaq First North Premier Growth Market beraknas komma att pabdrjas den

18 oktober 2024. Det férhéllandet att aktier inte finns tillgangliga pa forvarvarens VP-konto eller vardepappers-
depa forran tidigast 18 oktober 2024 kan innebéra att férvarvaren inte har mojlighet att sélja dessa aktier Gver
bérsen fran och med den dag d& handeln i aktien pabériats utan férst nar aktierna finns tillgangliga pa VP-kontot
eller vardepappersdepén.

INFORMATION TILL DISTRIBUTORER

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet 2014/65/EU om marknader for finansiella instru-
ment, ("MIFID II"), (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplette-
ring av MiFID Il, (c) nationella implementeringséatgarder (sammantaget "MiFID II:s produktstyrningskrav”),
och utan erséttningsansvar for skador som kan avila en "producent” i enlighet med MiFID Il:s produktstyr-
ningskrav, har aktierna i Bolaget varit féremal for en produktgodkannandeprocess, dar mélmarknaden for
aktierna i Bolaget &r (i) icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven fér professionella
kunder och jambordiga motparter, var for sig enligt definitionen i MiFID I, (i) Iampliga fér distribution genom
alla distributionskanaler som &r tilldtna enligt MiFID I, (iii) kunder som &r osofistikerade investerare dvs.
kunder som har grundldggande kunskap och erfarenhet av aktier och aktiemarknaden, (iv) kunder med en
balanserad risktolerans och som har férmaga att béra férluster uppgéende till hela det investerade kapitalet,
samt (v) kunder vars investeringsmal 4r att generera avkastning pé det investerade kapitalet eller eventuella
utdelningar. Den negativa méalmarknaden for en investering i aktierna i Bolaget &r (i) icke-professionella
kunder som soker kapitalskydd eller fullstandig éterbetalning av det investerade kapitalet, samt (ii) saknar
risktolerans eller behdver en fullstandigt garanterad inkomst, kapitalskydd eller en helt férutségbar avkast-
ningsprofil ("M&lmarknadsbedémningen”).

Mélmarknadsbeddmningen paverkar inte kraven i ndgra avtalsméssiga, legala eller regulatoriska forsalj-
ningsrestriktioner i forhéllande till Erbjudandet. Malmarknadsbeddmningen &r inte att anses som (a) en
lamplighets- eller passandebeddmning i enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation till ndgon inves-
terare eller grupp av investerare att investera i, forvarva, eller vidta ndgon annan &tgard rérande aktierna i
Bolaget. Varje distributtr &r ansvarig fér sin egen mélmarknadsbedémning rérande aktierna i Bolaget och for
att bestamma lampliga distributionskanaler.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION
Om inget annat anges uttryckligen héri, har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats
av Bolagets revisor. Finansiell information som rér Bolaget i Prospektet och som inte &r en del av den informa-
tion som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, har hamtats
frén Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Alla finansiella siffror anges i svenska kronor ("SEK”), om inget annat anges. Siffrorna i Prospektet har i
vissa fall avrundats och foljaktligen summerar inte nédvandigtvis vissa kolumner med totala belopp som
anges i Prospektet.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Prospektet innehdller vissa framatriktade uttalanden och &sikter. Framétriktade uttalanden &r alla uttalanden
som inte hanfor sig till historiska fakta och handelser samt sddana uttalanden och sikter som ar hanférliga till
framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvantar”, "vantar”, "antar”,
"forutser”, "avser”, "kan”, "kommer”, "ska”, "bor”, "enligt uppskattning”, "ar av uppfattningen”, "far”,
“planerar”, "potentiell”, "beraknar”, “prognostiserar”, "savitt man kanner till” eller liknande uttryck som &r
agnade att identifiera ett uttalande som framétriktat. Detta galler sérskilt uttalanden och ésikter i Prospektet
som avser framtida finansiella resultat, planer och férvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, fram-
tida tillvaxt och I6nsamhet och allman ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omsténdigheter
som péverkar Bolaget.

Framétriktade uttalanden ar baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i
enlighet med vad Bolaget kanner till. Sddana framétriktade uttalanden &r foremal for risker, osékerheter och
andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stélining
och resultat, kan komma att avvika vasentligt frén de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund
for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medfra att de forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till
grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre férdelaktiga jamfort med de
resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare
ska darfor inte fasta otillborlig vikt vid de framéatriktade uttalandena hari, och potentiella investerare uppmanas
starkt att lasa hela Prospektet, inklusive féljande avsnitt: "Sammanfattning”, " Riskfaktorer”, "Marknads-
oversikt”, "Verksamhetsbeskrivning”, " Aktuell intjGningsférmdga” och "Operationell och finansiell ver-
sikt”, vilka inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pé Bolagets verk-
samhet och den marknad som Bolaget &r verksamt pa. Varken Bolaget, den Séljande aktieagaren eller nagon
av Managers lamnar nagra garantier sévitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors i
Prospektet eller savitt avser det faktiska intraffandet av forutsedda utvecklingar.

I ljuset av de risker, osékerheter och antaganden som framétriktade uttalanden &r férenade med, ar det
majligt att framtida handelser som namns i Prospektet inte kommer att intréffa. Dessutom kan framétriktade
uppskattningar och prognoser som refereras till i Prospektet och vilka harrér fran tredje mans undersékningar
visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller handelser kan avvika véasentligt frén sédana utta-
landen, exempelvis till foljd av: férandringar i allménna ekonomiska forhallanden, i synnerhet de ekonomiska
forhallandena pa de marknader dar Bolaget bedriver verksamhet, forandringar som péverkar rantenivéer,
forandringar som paverkar valutakurser, forandringar i konkurrensnivaer, forandringar i lagar och férordningar
och intraffande av olyckor eller miljdskador samt sadana risker som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”.

Allinformation i Prospektet, inklusive framatriktad information, &r gjord pa grundval av den information
som Bolaget har tillgéng till vid tidpunkten for Prospektet, om inte annat uttryckligen anges.

Efter dagen for Prospektet tar varken Bolaget, den Saljande aktie4garen eller ndgon Managers nagot
ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska
héndelser eller utvecklingar, med undantag fér vad som féljer av lag eller Nasdaq First North Growth Market -
Rulebook.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Sveafastigheters verksamhet och den
marknad som Sveafastigheter r verksamt pa. Sddan information &r baserad pa Bolagets analys av flera olika
kéllor, bland andra JLL och Colliers.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kallor som
beddms vara tillférlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras.
Bolaget har inte p& egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som finns i Prospektet och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpublika-
tioner eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation &r till sin natur framéatblickande, féremal for
osakerhet och speglar inte nddvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Sédan information &r baserad pa
marknadsundersokningar, vilka till sin tur &r baserade pé urval och subjektiva bedémningar, daribland bedém-
ningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade
av de som utfor undersdkningarna och respondenterna.

Information som kommer frén tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan
férvissa sig om genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av berérd tredje man har inga
uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

CERTIFIED ADVISER
Bolaget har anlitat FNCA Sweden AB, ("FNCA™) som Certified Adviser. FNCA ager inga aktier i Bolaget.
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Erbjudandet i sammandrag

Prisintervall
SEK 39,5 - 45,5 per aktie

Anmélningsperiod for allmanheten i Sverige
8 oktober 2024 - 16 oktober 2024

Anmélningsperiod fér institutionella investerare i Sverige
och utomlands
8 oktober - 17 oktober 2024

Anmilningsperiod for befintliga aktiedgare i SBB pa
avstamningsdagen den 27 september 2024
8 oktober - 16 oktober 2024

Offentliggérande av erbjudandepris
Omkring den 18 oktober 2024

Forsta handelsdag i Sveafastigheters aktie
18 oktober 2024

Likviddag
22 oktober 2024

Ovrig information

Kortnamn (ticker): SVEAF
ISIN-kod: SE0022243812

Finansiell kalender

Delérsrapport fér perioden
januari - september 2024, @3 27 november 2024

Bokslutskommunikeé foér perioden
januari - december 2024 21 februari 2025

Vissa definitioner

Euroclear Sweden Euroclear Sweden AB.

Joint Global
Coordinators

DNB Bank ASA, filial Sverige ("DNB”) och
Skandinaviska Enskilda Banken AB ("SEB”).

Managers eller Joint Global Coordinators samt Danske

Joint Bookrunners  Bank A/S, Danmark, Sverige Filial ("Danske
Bank™), Nordea Bank Abp, filial i Sverige
("Nordea”) och Swedbank AB (publ)
("Swedbank”).

Nasdaq First North Nasdaq First North Premier Growth Market,
Premier Growth en alternativ marknadsplats som drivs av de
Market olika bérserna som ingér i Nasdaqg.

SBB eller Samhélls- Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

byggnadsbolaget  (publ), org.nr. 5569817660, moderbolaget
iNorden AB till den Séljande Aktiedgaren samt Bolaget.
SEK Svensk krona.

Sveafastigheter, Sveafastigheter AB (publ), den koncern vari

Bolaget eller Sveafastigheter & moderbolag eller ett

Koncernen dotterbolag i koncernen, beroende pa
sammanhanget.

Séljande SBB i Norden AB, org.nr. 559053-5174,

Aktiedgaren ett helagt dotterbolag till Samhalls-

byggnadsbolaget i Norden AB (publ)
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Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i vérdepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet frén investerarens
sida. Investeraren kan férlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Vid talan i domstol ang&ende informationen i Prospektet kan den investerare som &r kdrande
enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for éversattning av prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilréttsligt ansvar kan endast &ldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive éverséttningar dérav, men endast om sammanfattningen &r vilsele-
dande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans
med de andra delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nér de dver-
vager att investera i sddana vardepapper.

Emittenten

Sveafastigheter AB (publ), org.nr. 559449-4329,
Olof Palmes gata 13A, 111 37 Stockholm, Sverige.
Telefonnummer: 0200-22 72 00.

LEl-kod: 636700W1VM8602G2AA36

Kortnamn (ticker): SVEAF

ISIN-kod: SE0022243812

Information om
séljande aktiedgare

SBB i Norden AB, org.nr. 559053-5174 (den "Séljande Aktiedgaren”),

C/0 Newsec Property Asset Management AB Box 11405, 404 29 Géteborg, Sverige.
Telefonnummer: 020-24 42 OO.

LEI-kod: 549300IDXCK67VMBRX06

Behdrig myndighet

Finansinspektionen &r behdrig myndighet och ansvarig fér godkédnnande av Prospektet.
Finansinspektionens besdksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.
Finansinspektionens postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.

E-post: finansinspektionen@fi.se

Telefon: 08-408 980 00

Webbplats: www.fi.se

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 7 oktober 2024.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av vdrdepapperen?

Emittentens séte
och bolagsform

Emittenten av vardepappren ar Sveafastigheter AB (publ) org.nr. 559449-4329. Bolaget har sitt
séte i Stockholm. Bolaget &r ett publikt svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige och i
enlighet med svensk rétt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk rétt. Bolagets associa-
tionsform styrs av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r 636700W1VM8602G2AA36.

Emittentens huvud-
sakliga verksamhet

Sveafastigheter ar ett fastighetsbolag som ager, aktivt férvaltar och bygger bostadsfastigheter
over hela Sverige med fokus pa utvalda tillvaxtregioner. Fastighetsportféljen bestér av fastigheter
i forvaltning, pagdende byggnation och projektutveckling, med fokus pa hyresratter med historiskt
stabila och férutsdgbara hyresintakter. Per den 30 juni 2024 hade Bolaget ett fastighetsvarde
inklusive fastigheter i férvaltning och nyproduktion (bokfért varde) som motsvarade

27,5 MDSEK, 3,1 g&nger storre an medianen for noterad marknad i Sverige, vilket har beraknats
utifrén vardet pa bostadsfastigheter.

Emittentens stérre Per dagen for Prospektet innehar SBB i Norden AB samtliga aktier och réster i Sveafastigheter.
aktiedgare Per dagen for Prospektet, och savitt Bolaget kanner till, kontrollerar ingen part direkt eller indirekt
Bolaget utdver SBB i Norden AB.
Viktigaste Bolagets styrelse bestér av Peter Wagstrém, Per O Dahlstedt, Sanja Batljan, Jenny Warmé,
administrerande Christer Nerlich och Peder Johnson.
direktorer Bolagets ledning bestér av Erik Havermark, Martina Lous-Christensen, Ola Svensson,
Gorel Hallgvist och Lovisa Sérensson.
Revisor Ernst & Young AB, med huvudansvarig revisor Jonas Svensson.
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Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Sammanfattning Utvalda resultatrdkningsposter
av finansiell Rékenskapséret som Sexménadersperioden
nveckelinformation avslutades 31 december som avslutades 30 juni
Y Reviderad Oreviderad
MSEK, om inte annat anges 2023 2022 2021 2024 2023
Hyresintékter 1126 1002 628 652 542
Rérelseresultat -4 225 -2 341 8 374 -839 -3 038
Arets resultat hanforlig till moderbolagets
aktiedgare -4 384 -2 827 8535 -1042 -3 206
Overskottsgrad, %" 61 59 56 60 58
1) Overskottsgrad r ett oreviderat alternativt nyckeltal (ej IFRS-matt).
Utvalda balansrékningsposter .
9sp Rakenskapsaret som Sexménadersperioden
avslutades 31 december som avslutades 30 juni
Reviderad Oreviderad
MSEK 2023 2022 2021 2024 2023
Tillgéngar 31526 36 552 33 691 29 060 34 002
Eget kapital 13 205 15 047 16 220 14 594 na4
Utvalda kassaflédesposter
Rakenskapsaret som Sexménadersperioden
avslutades 31 december som avslutades 30 juni
Reviderad Oreviderad
MSEK 2023 2022 2021 2024 2023
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rorelsekapital 23 170 217 90 12
Kassaflode fran den [6pande verksamheten -209 10 496 298 -419
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2228 -3 076 -6748 -496 -1554
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -160 3075 9116 800 2165

Proformaredovisning  Syftet med proformaredovisningen
Den 30 maj 2024 offentliggjordes att SBB avtalat med K&pan Tjanstepensionsférening, org.nr
816400-4114 ("Kapan Pensioner”) om att dela upp det gemensamma bostadsbolaget Hemvist
Forvaltning AB (tidigare SBB Kapan Bostad AB), som parterna dgde 50 procent vardera av. Den
14 juni 2024 offentliggjordes sedermera att transaktionen genomférts. Den del av Hemvist
Forvaltning AB, org.nr 559305-4934 ("Hemvist”) som SBB 6vertog, och som numera ingar
i Sveafastigheter, utgors av ett antal bolag som tidigare tillhérde Hemvistkoncernen
("Hemvistbolagen”).

Syftet med proformaredovisningen &r att redovisa den hypotetiska paverkan som Hemvist-
transaktionen kunde ha haft pé Sveafastigheters:

» Sammanslagna resultatrakning fér heldret 2023 om transaktionen slutférdes den 1 januari 2023.

» Konsoliderade resultatrakning for sexménadersperioden som slutade 30 juni 2024 om
transaktionen slutférdes den 1 januari 2023.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | 3
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Proformaredovisning,
forts.

Grunden fér proformaredovisningen

Den oreviderade proformainformationen i detta Prospekt har uppréttats i enlighet med de
tillampliga kraven i kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 som kompletterar
Prospektférordningen.

Proformaresultatrékning for rakenskapsaret 2023 baseras pa:

» Sveafastigheters reviderade resultatrékning fér 2023, som &r hédmtad fran Sveafastigheters
reviderade sammanslagna finansiella resultatréakning for rakenskapsaret 2023,

» Hemvistbolagens respektive reviderade resultatrakningar for 2023, vilka har hamtats fran
Hemvistbolagens respektive rsredovisningar for rakenskapsaret 2023.

Proformaresultatrékning fér deldrsperioden 1 januari — 30 juni 2024 baseras pa:

) Sveafastigheters oreviderade konsoliderade resultatrakning for deldrsperioden 1 januari -
30 juni 2024, som ar hamtad fran Sveafastigheters oreviderade konsoliderade finansiella
resultatrakning for rakenskapsperioden 1 januari — 30 juni 2024.

» Hemvistbolagens oreviderade resultatrakningar for delarsperioden 1 januari — 30 juni 2024,
som harrér fran Hemvistbolagens respektive redovisningssystem for rakenskapsperioden
1januari - 30 juni 2024.

Sveafastigheters redovisning har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (”IFRS”). Vidare har &rsredovisningslagen (1995:1554) ("ARL”) och RFR1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner tillampats. Proformaredovisningen har upprattats i
enlighet med Sveafastigheters redovisningsprinciper. | samband med proformaredovisningen har
en analys av tillampningen av redovisningsprinciperna genomfoérts. Skillnaderna avser framst
redovisning av forvaltningsfastigheter.

Utvalda resultatrékningsposter fran proformaredovisningen

Rakenskapsaret som Sexménadersperioden som
avslutades 31 december 2023 avslutades 30 juni 2024
MSEK, om inte annat anges Sveafastigheter Proforma Sveafastigheter Proforma
Driftnetto 685 754 392 430
Rorelseresultat -4 225 -4 465 -839 -745
Periodens resultat -4 384 -4 344 -1042 -1085

Specifika nyckelrisker fér emittenten

Vasentliga riskfaktorer Vésentliga riskfaktorer hanférliga till emittenten utgdrs av féljande:

specifika for
emittenten

» Marknadsrantor har en sarskilt stor paverkan pa Koncernen, eftersom de paverkar den totala
efterfrdgan pé fastigheter, Koncernens finansieringskostnad och vérdet p& Koncernens fastig-
heter. Som ett resultat av de snabba réntedkningarna i Sverige 6kade Koncernens rantekost-
nader for rakenskapséret som avslutades den 31 december 2023 till -464 MSEK, jamfort med
-319 MSEK fér motsvarande period 2022 respektive —107 MSEK fér motsvarande period 2021.
Aven om inflationsniv&erna har sjunkit och centralbankernas rantor verkar ha stabiliserats och/
eller varit foremal fér sankningar kan det inte uteslutas att rantorna forblir pé hdgre nivaer under
langre perioder, eller hdjs. Om Sveafastigheter inte fullt ut lyckas kompensera sig for stigande
réntor och inflation genom att héja sina hyresnivaer kan det ha en negativ inverkan pa Koncer-
nens resultat. Den senaste tidens stigande réntor har ocksa haft en negativ effekt pa varde-
ringen av bostadsfastigheter och kan medféra att efterfrdgan pa bostadsfastigheter minskar.

v

Sveafastigheters fastigheter &r belagna i olika regioner i Sverige, sdsom Stockholm-Mélardalen,
universitets- och hégskolestader, Malmd-Oresund och Stor-Géteborg. S&val mellan som inom
dessa regioner kan regionala variationer och trender leda till betydande skillnader pa fastig-
hets- och hyresmarknaderna vad galler ekonomiska forutsattningar, nivéder pa utbud och efter-
frdgan, avkastning pa fastighetsinvesteringar samt demografiska trender. Om exempelvis
inkomsttillvéxten i ndgon av Sveafastigheters regioner minskar vasentligt p& grund av lokala
ekonomiska forhallanden, kan efterfrdgan pa hyresratter och de totala hyresnivéernaiden
regionen komma att minska. Sveafastigheter avser vidare att koncentrera sin verksamhet till
Stockholm-Mélardalsregionen. Om den ekonomiska utvecklingen utvecklas ogynnsamt i
nagon av Sveafastigheters regioner, och i synnerhet Stockholm-Mélardalen, kan det ha en
negativ inverkan pa savél Koncernens hyresintékter som dess évergripande verksamhet,
finansiella stélining och resultat.
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Vasentliga riskfaktorer » Sveafastigheters fastigheter redovisas till verkligt varde i Sveafastigheters balansrakning med

specifika for orealiserade vardeférandringar redovisade i resultatrékningen. Sveafastigheter redovisar sitt

emittenten, forts. innehav av fastigheter till verkligt vérde i enlighet med Sveafastigheters redovisnings- och
varderingsprinciper. Fastighetsvérderingar representerar uppfattningen hos den oberoende
varderaren och de underliggande antagandena prévas pa sedvanligt vis. Fastighetsvarderingar
ar till sin natur subjektiva och bygger dessutom pa ett antal antaganden som kan visa sig vara
felaktiga. Om antagandena som ligger till grund for vérderingen av fastigheter visar sig vara
felaktiga och/eller om Bolaget inte skulle kunna avyttra sina fastigheter till deras redovisade
verkliga varde, skulle detta kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa Bolagets finansiella
stélining, IbBnsamhet och den totala vérderingen av Koncernen.

v

Sveafastigheter &r exponerat for risker hanférliga till dess férmaga att sélja delar av sitt fastig-
hetsbestadnd. Sveafastigheter kan komma att behéva sélja delar av sitt fastighetsbestdnd med
kort varsel av ndgon anledning, till exempel for att anskaffa rérelsekapital eller betala utesta-
ende skulder, och det finns en risk att Sveafastigheter i en sddan situation inte skulle kunna
sélja en del av sitt fastighetsbestand pa gynnsamma villkor eller éverhuvudtaget. Vid en brad-
skande forséljning eller en férséljining under en marknadsnedgéng kan det uppsté en avsevard
skillnad mellan férséljningspriset for fastigheten eller fastighetsbestdndet och det pris som
Sveafastigheter normalt skulle erhallit vid férsaljning av fastigheten eller fastighetsbestandet,
vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa Sveafastigheters finansiella stélining och
resultat.

v

Koncernen har antagit ett antal finansiella och operativa méal. Det finns en risk att Koncernen
misslyckas med att uppné Koncernens prognoser och mal for, eller férvantningar pa, dess
finansiella och operationella méal. Koncernens férmaga att genomfdra projekt enligt sina
finansiella och operativa mal kommer att bero pa ett antal faktorer, bland annat dess relationer
till kommuner och Koncernens férméga att identifiera lampliga forvarvsobjekt och erhélla
nédvandig finansiering. Om Koncernens relationer med olika kommuner forandras pé ett
sédant satt att Koncernen till exempel inte ldngre kan genomféra sina bostadsprojekt eller om
nédvandig finansiering inte kan anskaffas pa for Koncernen acceptabla villkor eller dverhuvud-
taget riskerar Koncernen att inte uppna de operationella och finansiella mélen, vilket skulle
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och rérelseresultat.

v

Eftersom den svenska bostadshyresmarknaden &r reglerad har Sveafastigheter inte mojlighet
att hoja hyresnivaerna for sina fastigheter efter eget gottfinnande och Koncernens hyresnivaer
hoéjs endast arligen, med undantag fér renoveringar, andra investeringar som tillfér lagenheten
eller fastigheten ett 6kat bruksvarde och/eller under &ret genomférda bruksvardesprévningar.
Aven om tkade kostnader for fastighetsagaren, sdsom rantehsjningar, kan beaktas vid berak-
ningen av bruksvardeshyror, baseras berékningen pa en helhet av faktorer och Sveafastigheter
har inte mojlighet att p& egen hand héja hyrorna. Om Sveafastigheters kostnader 6kar under ett
visst ar kan det darfor innebéra att Koncernen inte kan kompensera for sddana 6kade kost-
nader genom att hdja sina hyresnivaer i motsvarande utstrackning.

v

Sveafastigheters hyresintakter och I6nsamhet péverkas av den ekonomiska uthyrningsgraden.
Aven om den svenska bostadsfastighetsmarknaden historiskt sett har kannetecknats av
bostadsbrist och I&ga vakansnivéer kan det inte garanteras att Sveafastigheter kommer att
kunna upprétthalla eller 6ka sin ekonomiska uthyrningsgrad pé historiska nivaer i framtiden. Den
ekonomiska uthyrningsgraden péverkas av flera faktorer, bland annat hyresnivéer, hyresgést-
omsattning, utbudet av bostader, efterfrdgan pa bostader i ett visst lokalt omrade samt fastig-
heternas standard och nivan pa marknadsféringen av lediga ldgenheter. Om Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad skulle minska, skulle dess totala intékter minska medan dess
underhalls- och finansieringskostnader skulle forbli relativt konstanta, vilket skulle péverka
dess I6nsamhet negativt.

v

Sveafastigheters férmaga att genomféra ekonomiskt [IGnsamma fastighetsutvecklingsprojekt &r
beroende av ett antal faktorer sdsom dess férmaga att upphandla byggentreprenadkontrakt for
genomférande av projekten pa for Koncernen acceptabla villkor, anskaffning av attraktiva
projekt och finansiering av projekten (inklusive huruvida kreditgivare beviljar slutlig placering
av eventuella byggnadskreditiv), om projekten i tillracklig utstradckning méter marknadens
efterfrdgan, om efterfragan eller hyror i allmanhet féréndras, bristande planering, analys och
kostnadskontroll, den finansiella stéliningen hos de entreprenérer och leverantérer som anlitas
felaktiga antaganden om markf&roreningar, tekniska brister i konstruktioner (sésom dolda fel),
férandringar i skatter och avgifter samt makroekonomiska faktorer. Om Sveafastigheter inte kan
genomfora fastighetsutvecklingsprojekt pa ett ekonomiskt Idnsamt satt eller om Koncernen
gor felaktiga antaganden relaterade till sina fastighetsutvecklingsprojekt, skulle det kunna ha
en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stélining.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for
emittenten, forts.

» Efter noteringen kommer Sveafastigheters finansieringsarrangemang besta av banklan om
10 176 MSEK (med en outnyttjad kreditfacilitet pd 1 000 MSEK") samt emitterade seniora icke-
sékerstallda obligationer. Finansieringsarrangemangen innehaller finansiella kovenanter (inklu-
sive kovenanter om rantetackningsgrad och beldningsgrad) som under ogynnsamma mark-
nadsférhallanden skulle kunna fa sérskilt negativa konsekvenser for Koncernen. Om Sveafas-
tigheter eller andra bolag i Koncernen till exempel skulle bryta mot ett eller flera finansiella eller
andra kovenanter i ett finansieringsavtal, skulle det kunna leda till att finansieringen forfaller till
omedelbar aterbetalning i fortid eller att sékerheter realiseras. Om en finansiering forfaller till
omedelbar aterbetalning i fértid kan det, i enlighet med sa kallade cross default-bestammelser,
leda till att &ven andra forpliktelser forfaller till dterbetalning i fértid. Om en eller flera finansie-
ringar som upptagits av Bolaget eller andra bolag i Koncernen ségs upp, eller om stéllda séker-
heter realiseras, kan det ha en vésentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters likviditet, finan-
siella stallning, resultat och framtidsutsikter. Vidare ar Koncernen beroende av att kunna erhélla
ny finansiering nar befintliga skulder forfaller till betalning. Sveafastigheters mojlighet att erhalla
finansiering ar beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation.

v

Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lagstiftning och riskerar att bli foremal for
rattsliga och administrativa forfaranden. Det finns inneboende svérigheter med att forutse
utgangen av rattsliga, regulatoriska och andra motstridiga férfaranden eller ansprdk och om
utgéngen i pagéende och eventuella framtida rattsliga och administrativa férfaranden blir
ogynnsam fér Koncernen, kan detta ha en vasentlig negativ effekt p&d Koncernens finansiella
stéllning och rérelseresultat. Exempelvis har Skatteverket inlett ett skriftligt forfarande
avseende skatteavdrag som ett av Bolagets dotterbolag har gjort avseende kostnader hénfor-
liga till reparation och underhall. Vidare har Bolaget ansékt om registrering av (i) figurvaru-
mérket bestdende av Bolagets logotyp och ordet "SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumarket
"SVEAFASTIGHETER” hos EU:s immaterialrdttsmyndighet, men en extern part har formellt invant
mot denna ansdkan. Koncernen kan komma att bli inblandade i ytterligare tvister eller krav.
Sédana tvister kan bl.a. involvera avtalsfragor, garantiansprak, entreprenadrelaterade fragor,
miljofrédgor samt immateriella rattigheter. Drivandet av réttsprocesser kan bl.a. medféra kost-
nader i samband med férlikning samt utdémda skadestand och andra skyldigheter som kan
alaggas Koncernen. En tvist som forloras eller av annan anledning drar ut pa tiden kan komma
att medféra betydande kostnader fér Koncernen, samt stéra den normala verksamheten.
Konsekvenserna av dessa risker &r att det skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stéllning.

v

Sveafastigheters historiska finansiella information samt proformaredovisningen och
stand-alone-justeringarna i Prospektet ger inte nédvandigtvis en réttvisande och fullstdndig
bild av vad Sveafastigheters resultat och finansiella stélining skulle varit om Sveafastigheter
hade verkat som ett fristdende bolag och bd&r inte anvéndas som underlag for slutsatser om
Sveafastigheters framtida finansiella stéllning och resultat.

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgéngligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.

Nyckelinformation om vardepapperen

Védrdepappernas viktigaste egenskaper

Erbjudna
vérdepapper

Aktier i Sveafastigheter. ISIN-kod: SE0022243812
Vérdepappren & denominerade i SEK
Aktiernas kvotvarde ar 0,0025 SEK

Antalet emitterade
véardepapper

Per dagen for detta Prospekt finns 200 000 000 aktier emitterade.

Réttigheter som
sammanhénger
med viardepapperen

Varje aktie i Bolaget beréttigar innehavaren till en rost pé bolagsstdmma, och varje aktiedgare &r
berattigad att résta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission
har aktiedgarna som huvudregel féretradesratt att teckna sddana vérdepapper i forhallande till
antalet aktier som innehades fore emissionen. Aktierna medfor ratt till utdelning for férsta géngen
pa den avstamningsdag for utdelning som infaller narmast efter att aktierna tagits upp till handel.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgédngar och eventuella
overskott i hédndelse av likvidation.

Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som framgér av bolags-
ordningen, kan endast &ndras i enlighet med vad som framgér av aktiebolagslagen (2005:551).

Inskréankningar i den
fria dverlatbarheten

Aktierna i Bolaget &r inte foremal for nagra dverlatelsebegransningar.
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Utdelning och Bolagets 6vergripande mal &r att skapa l&ngsiktigt varde for Bolagets aktiedgare. Detta gors

utdelningspolicy genom att dterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvéxt och skalférdelar genom
att investera i fastigheterna samt nyproduktion. Som ett resultat av detta kommer det inte att
betalas ut ndgon utdelning for &r 2024 och utdelningen férvantas &g eller utebli under de
kommande &ren.

Var kommer vdrdepapperna att handlas?

Upptagande Aktierna kommer att bli foremal for handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market den
till handel 18 oktober 2024.

Vilka nyckelrisker &r specifika fér virdepapperna?

Vasentliga riskfaktorer Vasentliga riskfaktorer som &r specifika for vérdepapperen utgdrs av foljande:

specifika for » En aktiv, likvid och fungerande marknad fér handel med Sveafastigheters aktier kanske inte

vardepapperen utvecklas, kursen for aktierna kan bli volatil och potentiella investerare kan férlora en del av eller
hela sin investering.

v

Kursen for Bolagets aktie kan sjunka om det sker omfattande férséljning av aktier i Bolaget,
sarskilt forsaljningar av Bolagets styrelseledamoter, ledande befattningshavare och storre
aktiedgare eller nér ett stdrre antal aktier séljs.

v

Den Séljande Aktiedgaren kommer dven fortséttningsvis att ha betydande inflytande dver
Sveafastigheter och detta kan begransa nya aktiedgares mojlighet att paverka i bolagsfragor,
inklusive val av styrelseledaméter och eventuella samgdenden, konsolideringar eller forsélj-
ningar av samtliga, eller nastan samtliga, Sveafastigheters tillgédngar.

v

Bolag som &r noterade pé& Nasdaq First North Premier Growth Market omfattas av en mindre
omfattande uppséttning regler och férordningar jamfort med bolag som &r noterade pé regle-
rade marknader. Exempelvis ar ett bolag vars aktier ska noteras p& Nasdaq First North Premier
Growth Market inte skyldigt att utse en bérsrevisor och sddana bolag ar inte heller féremal for
samma strénga informationskrav. Risken med att investera i ett bolag pa Nasdaq First North
Growth Market kan darfor vara hogre an att investera i ett bolag som ar noterat pa en reglerad
marknad.

Nyckelinformation om erbjudandet av vardepapper till allmanheten

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

Allmanna villkor Erbjudandet
Erbjudandet omfattar hdgst 76 521 740 befintliga aktier. Erbjudandet &r uppdelat i tvé delar:

» Erbjudandet till allmanheten i Sverige?.
» Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och i utlandet?.

Vidare kommer befintliga aktiedgare i SBB pa avstdmningsdagen den 27 september 2024 att ges
fortur att forvarva aktier i Erbjudandet ("SBB:s forturstranch”), med forbehall for de begransningar
som kan félja av tillamplig vérdepapperslagstiftning.

Den Séljande Aktiedgaren kommer dven att utfarda en option till Managers, vilken kan
utnyttjas helt eller delvis av Managers, att under 30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets
aktier pa Nasdaq First North Premier Growth Market, férvérva ytterligare 11 478 260 befintliga
aktier av den Séljande Aktiedgaren, motsvarande 15 procent av det hogsta totala antalet aktier
som omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset, for att tdcka eventuell
dvertilldelning i samband med Erbjudandet (*Overtilldelningsoptionen”).

Prisintervall
39,5-45,5 SEK per aktie.

Tilldelning

Beslutet om tilldelning av aktier fattas av den Saljande Aktiedgaren i samréd med Joint Global
Coordinators varvid malet kommer att vara att uppna en god institutionell garbas och en bred
spridning av aktierna bland allménheten for att majliggéra en regelbunden och likvid handel med
Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

1) Tillallmanheten réknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for att forvarva hogst 28 800 aktier.
2) Tillinstitutionella investerare réknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvérv av fler an 28 800 aktier.
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Férvantad tidsplan

Anmélningsperiod fér allménheten: 8 oktober 2024 - 16 oktober 2024
Anmélningsperiod for institutionella investerare: 8 oktober 2024 - 17 oktober 2024
Anmélningsperiod fér SBB:s Forturstranch: 8 oktober 2024 - 16 oktober 2024
Forsta dag for handel i Bolagets aktier: 18 oktober 2024

Likviddag: 22 oktober 2024

Upptagande Aktierna i Bolaget planeras att tas upp till handel pd Nasdaq First North Premier Growth Market
till handel den 18 oktober 2024.

Kostnader for Sveafastigheters kostnader hanforliga till Erbjudandet berdknas uppga till omkring 65 MSEK.
Erbjudandet

Kostnader som Courtage utgar ej.

alaggs investerare

Vem dr erbjudaren och/eller den person som anséker om upptagande till handel?

Erbjudaren av
véardepappren

Erbjudaren av vardepappren & SBB i Norden AB, org.nr. 559053-5174, med séte i Stockholm.
SBB i Norden AB &r ett svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige och i enlighet med
svensk ratt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk rétt. Bolagets associationsform styrs av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar 549300IDXCK67VMBRX06.

Varfér upprdttas detta prospekt?

Bakgrund och motiv

Erbjudandet och noteringen kommer att bredda Bolagets aktiedgarbas och ge Sveafastigheter
tillgéng till de svenska och internationella kapitalmarknaderna, vilket bedéms framja Bolagets
fortsatta tillvéxt och utveckling. Vidare ar det Sveafastigheters uppfattning att Erbjudandet
kommer att mojliggora fér Bolaget att fa tillgdng till mer attraktiv finansiering pa en fristdende
basis. Styrelsen och Sveafastigheters ledande befattningshavare anser, tillsammans med den
Séljande Aktiedgaren, att Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier &r ett logiskt och viktigt
steg i Sveafastigheters utveckling, som ytterligare kommer att 6ka kdnnedomen bland nuvarande
och potentiella kunder och leverantérer om Sveafastigheter och dess verksamhet. Av dessa
anledningar har styrelsen ansékt om notering pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

Intressekonflikter

| samband med Erbjudandet tillhandahaller Managers finansiell rédgivning och andra tjénster till
Bolaget och den Séljande Aktiedgaren, for vilka Managers kommer att erhélla en sedvanlig
ersattning. Managers har inom ramen for sin verksamhet fran tid till annan tillhandahallit, och kan i
framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finans-, investerings-, utlanings-, kommersiella
och andra tjanster till Bolaget och den Séljande Aktieédgaren.

Advokatfirman Vinge KB och Milbank LLP har agerat legala rddgivare i samband med
Erbjudandet och noteringen. Dessa kan komma att tillhandahalla ytterligare legal rddgivning till
Bolaget.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omsténdigheter som anses vdsentliga fér
Sveafastigheters verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hdnfér sig till Sveafastig-
heters verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare operationella risker, legala risker,
regulatoriska risker, skatterisker, finansiella risker samt riskfaktorer hdnférliga till vérdepapperen.
Beddmningen av vdsentligheten av varje riskfaktor Gr baserad pé sannolikheten fér dess fére-
komst och den férvéntade omfattningen av dess negativa effekter. | enlighet med Europaparla-
mentets och rddets férordning (EU) 2017/1129 (”Prospektférordningen”) Gr de riskfaktorer som
anges nedan begrdnsade till sédana risker som &r specifika fér Bolaget och/eller vérdepapperen
och vdsentliga for att fatta ett vélgrundat investeringsbesiut.

Redogérelsen nedan ér baserad pd information som dr tillgénglig per dagen fér detta Prospekt.
De riskfaktorer som fér ndrvarande bedéms mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori,
medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning.

Nedanstéende risker och osdkerhetsfaktorer kan ha en vasentligt negativ pdverkan pd Svea-
fastigheters verksamhet, finansiella stdlining och/eller resultat. De kan Gven medféra att aktierna i
Bolaget minskar i vdrde, vilket skulle kunna leda till att aktiedgare i Bolaget férlorar hela eller delar

av sitt investerade kapital.

Risker relaterade till Sveafastigheters bransch
och marknad

Sveafastigheter ar foremal for risker relaterade till réntor
Marknadsréantor har en sérskilt stor paverkan pa
Koncernen, eftersom de péverkar den totala efterfragan
pa fastigheter, Koncernens finansieringskostnad och
vardet pa Koncernens fastigheter. Under 2022 och 2023
steg exempelvis inflationen i manga lander globalt, inklu-
sive Sverige, vilket ledde till en betydande 6kning av
centralbankernas réntor efter en period med l&ga eller
negativa réntor i Sverige. Under samma period héjde
Riksbanken sin styrranta frdn 0,00 procent i borjan av
2022 till 4,00 procent i slutet av 2023.” Som ett resultat av
de snabba rantedkningarna i Sverige dkade Koncernens
rantekostnader for rakenskapséret som avslutades den

31 december 2023 till -464 MSEK, jamfért med -319 MSEK
for motsvarande period 2022 respektive -107 MSEK for
motsvarande period 2021.2 Under 2024 har dock Riks-
banken avvikit frdn den tidigare trenden med hdgjningar av
styrrantan genom att sénka styrrantan till 3,25 procent.?
Aven om inflationsniv&erna har sjunkit och centralban-
kernas réntor verkar ha stabiliserats och/eller varit foremal
for sénkningar kan det inte uteslutas att rantorna forblir pa
hogre nivéer under langre perioder, eller hdjs. Dartill har
Koncernen en sérskild exponering mot stigande réntor

och inflation eftersom dess fastighetsportfdlj i sin helhet
bestar av bostadsfastigheter?, med undantag for vissa av
Bolagets kommersiella lokaler®, dar mekanismerna for
hyresséttning &r reglerade i lag och férhandlas med Hyres-
géstféreningen arligen. Den allménna hyressattnings-
mekanismen (s.k. "bruksvardesmetoden”, se vidare
avsnittet "Marknadséversikt - Introduktion — Den
svenska hyresregleringen fér IGgenheter)”, for att fast-
stélla hyresnivaer i Sverige tar typiskt sett hansyn till
faktorer sdsom konsumentprisindex och ¢kade rénte-
kostnader for fastighetségare, men faststéllandet av
hyresnivan baseras pa en helhet av faktorer och dven om
Bolaget historiskt sett inte har upplevt detta under langre
tidsperioder finns det ingen garanti for att de ovanndmnda
faktorerna kommer att beaktas fullt ut (eller dverhuvud-
taget) i ndgon av Bolagets framtida hyresférhandlingar.
For att illustrera, och enligt Sveafastigheters erfarenhet
under de senare &ren med hog inflation, tenderar hyres-
héjningar i Sverige historiskt sett att slépa efter konsu-
mentprisindex.® Om Sveafastigheter inte fullt ut lyckas
kompensera sig for stigande réntor och inflation genom
att hoja sina hyresnivaer kan det ha en negativ inverkan pa
Koncernens resultat.

Den senaste tidens ranteuppgéng har ocksa haft en
negativ effekt pd varderingen av bostadsfastigheter i

1) Sveriges Riksbank, https://www.riksbank.se/sv/statistik/rantor-och-valutakurser/styrranta-in--och-utlaningsranta/.

2) Siffrorna angivna som Koncernens historiska rantekostnader ar dock baserade pa sammanslagna finansiella rapporter, se vidare avsnittet "- Risker
relaterade till separationen av Sveafastigheter frén SBB - Sveafastigheters historiska finansiella information samt proformaredovisningen och
stand-alone-justeringarna i Prospektet ger inte nédvdéndigtvis en réttvisande och fullstdndig bild av Sveafastigheter per dagen fér Prospektet”.

3) Sveriges Riksbank, https://www.riksbank.se/sv/statistik/rantor-och-valutakurser/styrranta-in--och-utlaningsranta/.

4) Definieras som fastigheter med mer &n 50 procent av hyresvardet frén bostadsfastigheter.

5) Uppgar till cirka 8 procent av Bolagets totala hyresintakter.
6) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen fran 1969 fram till 2023.
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Sverige och kan medfora att Sveafastigheter behdver
redovisa forluster till féljd av marknadsvérdesjusteringar.
Sédana forluster skulle resultera i en motsvarande
minskning av vérdet pa Sveafastigheters fastigheter i
balansrékningen och 6ka Sveafastigheters beléningsgrad.
Vidare kan hojda réantor generellt medféra att investerares
efterfrdgan pé bostadsfastigheter minskar och skulle &ven
kunna ha en negativ effekt pa potentiella kdpares
mojlighet att finansiera fastighetsforvérv for det fall Svea-
fastigheter skulle sélja en fastighet. En 6kning av rénte-
nivéerna kan ocksé leda till avtalsbrott mot finansiella
kovenanter i Koncernens finansieringsavtal, vilket i sin tur
skulle kunna leda till att Sveafastigheter tvingas aterbetala
I&n i fortid (se vidare avsnittet ”- Risker relaterade till
Sveafastigheters finansieringsarrangemang - Svea-
fastigheters verksamhet finansieras delvis genom
beldning vilket medfér vissa risker, bland andra risker
relaterade till finansiella kovenanter och refinansiering).

Skulle ndgon av ovanstéende risker materialiseras
skulle det kunna ha vasentlig negativ inverkan pa
Sveafastigheters verksamhet, finansiella stélining
och/eller resultat.

Sveafastigheters resultat och Idnsamhet &r férenade
med risker betréffande regionala variationer i
Sveafastigheters fastighetsbestédnd och de demografiska
trenderna pé Sveafastigheters marknader
Sveafastigheters fastigheter ar beldgna i olika regioner

i Sverige, s&som Stockholm-Mélardalen, universitets- och
hdgskolestider, Malmé-Oresund och Stor-Géteborg.
Sé&val mellan som inom dessa regioner kan regionala varia-
tioner och trender leda till betydande skillnader pé fastig-
hets- och hyresmarknaderna vad géller ekonomiska forut-
séttningar, nivder pa utbud och efterfrdgan, avkastning pa
fastighetsinvesteringar samt demografiska trender. Under
2012-2022 uppgick inkomsttillvaxten i de regioner déar
Sveafastigheters fastigheter &r belégna till 34,8" procent
(jamfort med genomsnittet for Sverige om 34,9 procent)
och under 2020-2023 uppgick sysselsattningstillvaxten i
samma regioner till 1,82 procentenheter (jamfért med
genomshnittet for Sverige om 1,6 procentenheter). Vidare
uppgick befolkningstillvaxten i Sveafastigheters regioner
under perioden 2013-2023 till 11,6 procent (jamfort med
genomsnittet for Sverige om 9,6 procent). Det finns dock
inga garantier for att ekonomin eller de demografiska tren-
derna kommer att fortsatta utvecklas gynnsamt i Svea-
fastigheters regioner. Om exempelvis inkomsttillvéxten i
nagon av Sveafastigheters regioner minskar vasentligt pa
grund av lokala ekonomiska férhéllanden, sésom mins-
kade arbetsmojligheter i eller i ndrheten av en viss region,
eller om infrastrukturen i regionerna skulle féréndras, till

exempel avseende pendlingsmojligheter, kan efterfragan
pa hyresratter och de totala hyresnivéerna i den regionen
komma att minska.

Vidare var cirka 85 procent av Sveafastigheters nyproduk-
tionsportfolj¥ per den 30 juni 2024 belaget i Stockholm-
Mélardalsregionen och regionen férvéntas darfor dver tid
bli Koncernens huvudregion sett till fastighetsvarde, vilket
Okar den geografiska inriktningen pa Sveafastigheters
fastighetsportf6lj och dédrmed exponeringen mot utveck-
lingen i Stockholm-Mélardalsregionen. Sveafastigheter
kanske inte kan reagera i tid p& en negativ utvecklingien
eller flera av sina fokusregioner och kommunernas fastig-
hetsmarknader kan vara mer illikvida &n andra kommuners
fastighetsmarknader, vilket kan leda till svérigheter att
genomfora fastighetsforséljningar (se vidare avsnittet
- Sveafastigheter dr exponerat fér risken att vid behov
inte kunna sdlja en viss del av det totala fastighets-
besténdet p& gynnsamma villkor eller éverhuvudtaget”).
Detta kan leda till en situation dér Sveafastigheter har ett
stort fastighetsbestand i, och betydande investeringar
kopplade till, regioner dar de ekonomiska férutsattning-
arna kan utvecklas ogynnsamt, vilket i sin tur skulle kunna
ha en negativ inverkan pa& Koncernens uthyrningsgrad och
hyresnivéer, och ddrmed ha en negativ inverkan pé séval
Koncernens hyresintakter som dess dvergripande verk-
sambhet, finansiella stélining och resultat.

Fastighetsvéarderingar &r till viss del subjektiva och
kan felaktigt bedoma vardena pa Sveafastigheters
fastigheter
Sveafastigheters fastigheter redovisas till verkligt vérde i
Sveafastigheters balansrékning med orealiserade vérde-
férandringar redovisade i resultatrakningen. Sveafastig-
heter redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt varde
i enlighet med Sveafastigheters redovisnings- och varde-
ringsprinciper. Vidare har vérderingsutldtanden avseende
Bolagets fastighetsbestand inforlivats i Prospektet
innefattande Koncernens fardigstélida och totala
fastighetsbestadnd per den 30 juni 2024.
Fastighetsvarderingar representerar uppfattningen
hos den oberoende vérderaren och de underliggande
antagandena provas pa sedvanligt vis. Fastighetsvarde-
ringar ar till sin natur subjektiva och bygger dessutom pé ett
antal antaganden som kan visa sig vara felaktiga. Sddana
antaganden inbegriper fastighetsspecifika antaganden om
hyresnivaer®, uthyrningsgrad, driftskostnader och milj¢-
skuld i férhallande till byggratter samt marknadsspecifika
antaganden om makroekonomisk utveckling, allménna
ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, Idnenivéer, produktionstakt for nya
fastigheter, forandringar i infrastrukturen, inflation och

1) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga inkomsttillvaxten har beréknats genom att vikta inkomsttillvéxten i de stader dar Sveafas-
tigheters fastigheter &r beldgna i forhallande till det beddmda totala vérdet av Sveafastigheters fastigheter i respektive stad.

2) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga sysselsattningstillvaxten har beraknats genom att vikta sysselsattningstillvaxten i de
stader dér Sveafastigheters fastigheter &r belagna i forhallande till det bedémda totala vérdet av Sveafastigheters fastigheter i respektive stad. Berék-

ningen baseras pa det BAS-system som implementerades 2020.

3) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga befolkningstillvéxten har berdknats genom att vikta befolkningstillvéxten i de stader dar
Sveafastigheters fastigheter ar belagna i forhéllande till det bedémda totala vardet av Sveafastigheters fastigheter i respektive stad.

4) Exklusive bostadsratter.

5) Baseras pa Koncernens faktiska hyresfléden och hur Koncernen forvantar sig att dessa ska utvecklas 6ver tid.
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rantenivéer i Sverige. Det ar mojligt att vérderingarna inte
pa ett korrekt satt representerar vardet pd Koncernens
fastigheter eller reflekterar de belopp som fastigheterna
kan avyttras till. De varderingsmetoder som for nérvarande
ar vedertagna och har anvénts for att sammanstélla vérde-
ringsintyg fér Koncernens fastighetsbestand, kan i efter-
hand komma att visa sig oldmpliga. Det kan inte uteslutas
att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida
varderingar av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga.
Osékerhetsintervallet avseende enskilda fastigheter ligger
normalt inom ett intervall pa +/- 5-10 procent och ska ses
som ett matt p& den osédkerhet som finns i gjorda anta-
ganden. | en mindre likvid marknad kan intervallet dock
vara storre. Som ett exempel innebér for Bolaget ett
osékerhetsintervall om +/- 5 procent ett véardeintervall om
+/-1215 MSEK, motsvarande 23 085-25 515 MSEK i
forhallande till Bolagets fastigheter i forvaltning.

Om antagandena som ligger till grund for vérderingen
av fastigheter visar sig vara felaktiga och/eller om Bolaget
inte skulle kunna avyttra sina fastigheter till deras redovi-
sade verkliga vérde, kan detta ha en vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets finansiella stélining, Ionsamhet och
den totala vérderingen av Koncernen.

Sveafastigheter dr exponerat fér risken att vid behov inte
kunna sélja en viss del av det totala fastighetsbestandet
pa gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget
Sveafastigheter &r exponerat for risker hénfdrliga till

dess férméga att sélja delar av sitt fastighetsbesténd.
Sveafastigheter kan komma att behdva sélja delar av

sitt fastighetsbestdnd med kort varsel av ndgon anled-
ning, till exempel for att anskaffa rérelsekapital eller

betala utestdende skulder, och det finns en risk att Svea-
fastigheter i en s&dan situation inte skulle kunna sélja

en del av sitt fastighetsbestdnd pa gynnsamma villkor
eller 6verhuvudtaget. Vid en brddskande forsaljning

eller en férséljning under en marknadsnedgéng kan det
uppsta en avsevard skillnad mellan férséljningspriset for
fastigheten eller fastighetsbestdndet och det pris som
Sveafastigheter normalt skulle erhallit vid férsaljning av
fastigheten eller fastighetsbestédndet. En sddan skillnad
skulle kunna innebéra att Koncernen dvertrader villkor
enligt ingdngna finansieringsavtal (se vidare avsnittet

”- Risker relaterade till Sveafastigheters finansierings-
arrangemang - Sveafastigheters verksamhet finansieras
delvis genom beldning vilket medfér vissa risker, bland
andra risker relaterade till finansiella kovenanter och
refinansiering”) och kan ha en vésentlig negativ inverkan
péa Sveafastigheters finansiella stélining. En mindre del av
Sveafastigheters fastighetsbestdnd aterfinns i kommuner
vars fastighetsmarknader kan vara mer illikvida &n andra
kommuners fastighetsmarknader. Sveafastigheters
mojlighet att genomféra en férsaljning i en kommun med
en illikvid fastighetsmarknad kan séledes vara svarare,
vilket kan fa till féljd att priset som Sveafastigheter erhéller
for fastigheten blir Iagre &n forvantat eller att fastigheten

Riskfaktorer <.
4

inte alls gér att avyttra. Dessutom kan Sveafastigheters
avyttringar av fastigheter férsvéras pé grund av bestam-
melser i, och inteckningar enligt, Sveafastigheters kredit-
avtal som begransar mojligheten att avyttra tillgangar.
Dessa restriktioner skulle kunna komplicera eller férdréja
en planerad fastighetsforsaljning.

Var och en av ovanstéende faktorer kan leda till att
Sveafastigheter tvingas sélja fastigheter till ett 1agre pris
an forvantat, vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan
pa Sveafastigheters finansiella stallning och resultat.

Konkurrens om bostadsfastigheter och Idmpliga
byggrétter i attraktiva ldgen i Sverige r hdg och
Sveafastigheter kan misslyckas med att konkurrera pa ett
framgangsrikt sétt om sadana fastigheter och byggratter
Sveafastigheter ar verksamt inom fastighetsbranschen
och inriktat mot bostéder, vilket inkluderar fastighets-
férvaltning och nyproduktion. Det finns andra féretag som
konkurrerar om samma tillgéngar och fastigheter som
Sveafastigheter. Konkurrensen kommer framfér allt frén
andra fastighetsbolag med fokus pa bostadsfastigheter
sésom Wallenstam AB (publ), K-Fast Holding AB (publ),
Fastighets AB Balder (publ), Heimstaden AB (publ)

(inom noterade fastighetsbolag), Stena Fastigheter AB,
Victoriahem AB, Einar Mattsson AB, Rikshem AB (publ)
(inom onoterade fastighetsbolag) samt allménnyttiga
fastighetsbolag som bedriver verksamhet i samma
regioner som Sveafastigheter.

Vakansgraden for bostadsfastigheter i Sverige har
historiskt sett varit och &r fortsatt 1&g pa grund av
bostadsbrist och dérmed &r konkurrensen om nya lagen
hog, inklusive obebyggd mark fér nyproduktion
(till exempel genom markanvisningar och forvarv av bygg-
ratter). Vidare &r en foérutsattning for att Sveafastigheter
ska kunna uppféra nya byggnader att 1dmpliga byggratter
och markanvisningar som &r lampliga fér Sveafastigheter
erhélls, det vill sdga byggratter som &r attraktiva betraf-
fande pris i forhallande till projektets férvantade kostnader
och uppsatta Iénsamhetskrav samt i férhallande till
geografiskt ldge. Konkurrensen &r sérskilt utmanande i
attraktiva lagen, sdsom Stockholm-Malardalsregionen pa
grund av hog efterfrdgan och begransad tillgéng. Betréf-
fande markanvisningar har den byggherre som vinner en
markanvisning normalt ensamrétt att, under viss tid och
under vissa férutsattningar, férhandla med kommunen om
anvandningen av marken som blivit anvisad byggherren.

I markanvisningsfoérfaranden och andra kommunala eller
privata anbudstévlingar som utlyses konkurrerar
Koncernen normalt med flera andra aktérer.

1) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadslagenheter pa marknaden. Specialbostader, det vill sdga bostader som &r
permanent reserverade for vissa val definierade grupper (till exempel dldreboenden, gruppboenden eller studentbostader) inkluderas dock inte i

statistiken.
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Bolagets konkurrenter avseende markanvisningar och
byggrétter kan ha forutséttningar att konkurrera mer
effektivt genom till exempel storre finansiella resurser én
Sveafastigheter, battre kapacitet att std emot nedgangar
pa marknaden och tolerera lagre direktavkastningskrayv,
battre mojligheter att erhalla attraktivare finansiering och
reagera snabbare pé férandringar pa de lokala markna-
derna. Om Koncernen inte kan konkurrera framgangsrikt,
till exempel genom att inte lyckas forvérva byggratter, eller
erhélla eller férlanga markanvisningar pa fér Koncernen
acceptabla villkor, kan det negativt péverka Koncernens
hyresnivéer och vakansgraden och i férlangningen ha en
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Sveafastigheter kan misslyckas med att attrahera
hyresgéster i samband med nyproduktion

P& grund av historiskt ldga vakansgrader for bostads-
fastigheter i Sverige? konkurrerar bostadsfastighetsbolag i
allmanhet inte om hyresgéster. Vid nyproduktion &r det
dock viktigt for Bolaget att fokusera péa fastighetens
attraktivitet for potentiella framtida hyresgéster, vilket
innefattar faktorer sdsom lagenhetens storlek och kvalitet,
lage, tillgéng till kollektivtrafik och bekvamligheter samt
Sveafastigheters renommé, for att attrahera hyresgéster i
nya bostadsprojekt. Det kan vara svart att attrahera hyres-
géster till nya fastigheter pa grund av ett antal orsaker,
déribland hodgre hyresnivéer for nyproduktion pé grund av
mojligheten for Bolaget att tillampa s& kallade presum-
tionshyror under de forsta 15 &ren for att bland annat tacka
byggkostnader (for ytterligare information om presum-
tionshyror och det svenska reglerade systemet, se "Mark-
nadséversikt — Introduktion - Den svenska hyresregle-
ringen for IGgenheter”) och potentiellt mindre utvecklad
kollektivtrafik samt véginfrastruktur kring nya bostadsom-
raden. Vidare kan viktiga samhallsfunktioner sdsom utbild-
ningsinstitutioner — skolor och férskolor - inte vara
omedelbart tillgangliga eller fortfarande vara under
uppbyggnad. Aven om Sveafastigheter kan erbjuda kort-
siktiga rabatter till potentiella hyresgéster i nybyggnationer
for att hantera vakanser, ar det inte sékert att sddana
rabatter lyckas attrahera nya hyresgéster. Sveafastigheters
konkurrensférméga ar vidare beroende av Sveafastig-
heters férméga att forutse férandringar och trender i
branschen och snabbt anpassa sig till bland annat nuva-
rande och framtida marknadsbehov. Om Sveafastigheter
inte framgéangsrikt kan attrahera hyresgaster till sina
nyproduktionsprojekt kan det ha en negativ inverkan pa
den ekonomiska uthyrningsgraden och hyresintakterna
frdn nyproduktionen, vilket i sin tur kan péaverka lénsam-
heten i utvecklingsprojektet, vilket kan ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stélining och resultat.

Risker relaterade till Sveafastigheters verksamhet

Sveafastigheter kan misslyckas med att uppna sina
finansiella och operativa mal

Koncernen har antagit ett antal finansiella och operativa
mal innebérandes, bland annat, att éverskottsgraden inom
de kommande fem &ren ska 6verstiga 70 procent, till-
vaxten i det I&ngsiktiga substansvérdet ska, dver en
konjunkturcykel, arligen uppga till minst 12 procent per
aktie, beldningsgraden (Eng. loan-to-value) ska, dver tid,
vara mellan 40-50 procent, beroende pé rddande mark-
nadsforhéllanden, att nettoskuldsattningen i férhallande
till EBITDA inte ska 6verstiga 15x samt att réntetdcknings-
graden Over tid ska dverstiga 1,50x. Mot bakgrund av den
tillténkta separationen frdn SBB i anledning av Erbjudandet
(se vidare avsnittet "- Risker relaterade till separationen
av Sveafastigheter frén SBB”) kommer Sveafastigheter
att arbeta mot de antagna mélen som ett sjalvstandigt
bolag, och kommer, i ett sddant scenario, inte langre att
vara en del av den stdrre SBB-koncernen. Det finns en risk
att Koncernen misslyckas med att uppné Koncernens
prognoser och mal, eller férvantningar avseende dess
finansiella mal. Det finns &ven en risk att Koncernen miss-
lyckas med att framgéngsrikt genomfora sina planerade
strategiska atgarder eller uppna faststallda operativa mal
eller att Koncernen inte kan realisera alla eller delar av de
férdelar som forvéntas genom dess nuvarande planer eller
andra framtida initiativ. Det kan inte garanteras att imple-
menteringen av Koncernens strategi och/eller att dess
finansiella eller operativa mal kommer att uppnés under
radande eller framtida marknadsférhéllanden. Koncernens
tillvdgagéngssétt kan dven komma att férdndras och
justeras fran tid till annan. Tillvdgagéngssattet som tillam-
pats for att implementera strategin och uppna de finan-
siella och operativa mélen i framtiden kan darfér komma
att avvika frén de forvantade som anvands och redovisas i
Prospektet.

Vidare kommer Koncernens férmaga att genomfora
projekt enligt sina operativa mél, sdsom att pabdrja bygg-
nation av minst 600-800 ldgenheter samt att erhalla
markanvisningsavtal fér nybyggnation av minst 800 légen-
heter &rligen under de kommande 5 &ren, vara beroende
av flera faktorer, bland annat dess relationer till kommuner
och Koncernens férmaga att identifiera [&mpliga férvary av
byggréatter och erhélla nddvandig finansiering. Om Koncer-
nens relationer med olika kommuner féréndras pa ett
s&dant satt att Koncernen till exempel inte langre kan
genomfdra sina bostadsprojekt eller om nddvéndig
finansiering inte kan anskaffas eller pa for Koncernen
acceptabla villkor eller dverhuvudtaget riskerar Koncernen
att inte uppna de operativa och finansiella malen. Om
Koncernen inte kan uppna sina mél kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet
och rorelseresultat.

1) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadslagenheter pa marknaden. Specialbostader, det vill sdga bostader som &r
permanent reserverade for vissa val definierade grupper (till exempel dldreboenden, gruppboenden eller studentbostader) inkluderas dock inte i

statistiken.
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Sveafastigheter verkar pé en reglerad marknad, vilket
paverkar Sveafastigheters mojlighet att hoja hyrorna

Den svenska bostadshyresmarknaden &r reglerad, vilket
innebér att hyrorna fér hyresgésterna inte foljer marknads-
prissattningen. Hyrorna &r i allmanhet foremal for arliga
férhandlingar med Hyresgéstféreningen och bruksvérdes-
principen tilldmpas i allmanhet for att faststélla hyran, vilket
innebar att hyran ska motsvara det beddmda bruksvardet
for lagenheten, och &r avsedd att sékerstalla att hyresniva-
erna inte dkar for snabbt utan hélls pa rimliga nivéaer (fér en
detaljerad beskrivning av den svenska hyresregleringen
for lagenheter, se vidare avsnittet "Marknadséversikt -
Introduktion — Den svenska hyresregleringen fér lGgen-
heter”). Bruksvardesmetoden innebar att hyresnivan
bestams utifrdn en beddmning som syftar till att faststalla
hur hyresgéasterna véarderar egenskapernaien viss
ldgenhet, varfér individers subjektiva uppfattningar och
olika behov inte paverkar det bedémda bruksvardet. Den
svenska hyresregleringen innebér att hyresnivderna kan
vara hogre eller lagre an vad ett hushall har formaga och
vilja att betala fér motsvarande bostad pa en oreglerad
marknad. Undantag géller for nyproduktioner, dér fastig-
hetsagaren fér ta ut en hogre hyra (s.k. presumtionshyra)
an den jamfdrbara bruksvardeshyran under de forsta

15 &ren av en ny fastighets livslangd, vilket syftar till att
fastighetségaren ska kunna ta ut en hdgre hyra for att
kompensera for bygg- och investeringskostnader for
sé&dana nyproduktioner.

Eftersom den svenska bostadshyresmarknaden &r
reglerad har Sveafastigheter inte méjlighet att hoja
hyresnivéerna for sina fastigheter efter eget gottfinnande
och Koncernens hyresnivaer hojs endast arligen, med
undantag for renoveringar, andra investeringar som tillfor
ldgenheten eller fastigheten ett 6kat bruksvarde och/eller
under aret genomférda bruksvardesprovningar (for mer
information om renoveringar, se avsnittet ”- Sveafastig-
heters fastighetsrenoveringar kanske inte blir s& fram-
gdéngsrika som férvéntat™). Aven om dkade kostnader for
fastighetségaren, sdsom rantehgjningar, kan beaktas vid
berakningen av bruksvérdeshyror, baseras berakningen pé
en helhet av faktorer och Sveafastigheter har inte
mojlighet att p& egen hand hdja hyrorna. Om Sveafastig-
heters kostnader 6kar under ett visst &r kan det darfor
innebara att Koncernen inte kan kompensera for sddana
Okade kostnader genom att hoja sina hyresnivéer i
motsvarande utstrackning. S& kan exempelvis vara fallet
om Koncernens finansieringskostnader pa befintliga eller
nya 1&n 6kar p& grund av stigande marknadsréntor, eller av
nagon annan anledning, innan hyreshdjningar som tar
hansyn till hdjningen av marknadsréntorna genomfors for
en vasentlig del av Koncernens fastigheter (se vidare om
de faktorer som typiskt sett ligger till grund for férhand-
lingarna i avsnittet "Marknadséversikt — Introduktion -
Den svenska hyresregleringen fér Idgenheter”).

Riskfaktorer <.
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Vidare géller fér presumtionshyror for nyproduktioner
att nar de forsta 15 aren har passerat och fastighets-
&garens ratt att bestdmma hyran enligt presumtions-
hyresmetoden har upphort, ska hyran fér en sddan
fastighet darefter faststéllas genom bruksvardesmetoden.
Eftersom systemet med presumtionshyror forst inférdes
2006 och darefter &ndrades 2013 &r tillampningen efter
15-arsperioden dock osaker eftersom det saknas
etablerad praxis och prejudikat som ger végledning om hur
hyrorna ska justeras nar 15-arsperioden I6per ut och
hyrorna ska 6vergé frdn metoden fér presumtionshyra till
bruksvardesmetoden. Aven om avsikten &r att hyresnivan
enligt presumtionshyresmetoden ska vara lika med
hyresnivan enligt bruksvardesmetoden vid utgdngen av
15-arsperioden kan detta innebéra en hyresreduktion om
den tidigare dverenskomna presumtionshyran éverstiger
ldgenhetens hyra enligt bruksvérdesmetoden.

Om en eller flera av de risker som ndmns ovan skulle
materialiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ
inverkan pa Sveafastigheters hyresintakter och férmaga
att uppfylla sina finansiella och operativa mal.

Ogynnsam utveckling som péverkar Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad kan minska Sveafastigheters
hyresintékter och Id6nsamhet

Sveafastigheters hyresintakter och Iénsamhet paverkas av
den ekonomiska uthyrningsgraden. Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad har varit mellan 94,3 procent
och 95,4 procent under 2021-2023, jamfért med det
svenska nationella genomsnittet avseende ekonomisk
uthyrningsgrad foér bostadslagenheter om 99" procent.
Aven om den svenska bostadsfastighetsmarknaden
historiskt sett har kdnnetecknats av bostadsbrist och ldga
vakansnivéer kan det inte garanteras att Sveafastigheter
kommer att kunna uppratthalla sin ekonomiska uthyrnings-
grad pé historiska nivéer i framtiden eller 6ka den. Den
ekonomiska uthyrningsgraden péverkas av flera faktorer,
bland annat hyresnivéer, hyresgastomsattning, utbudet av
bostéder, efterfrdgan pa bostéader i ett visst lokalt omrade
samt fastigheternas standard och nivan p& marknadsfo-
ringen av lediga lagenheter. Om Sveafastigheters ekono-
miska uthyrningsgrad skulle minska, skulle dess totala
intdkter minska medan dess underhélls- och finansierings-
kostnader skulle forbli relativt konstanta, vilket skulle
paverka dess [dnsamhet negativt.

Sveafastigheters fastighetsforvaltning strévar bland
annat efter att starka Sveafastigheters fokus pa att
forbattra den ekonomiska uthyrningsgraden genom
marknadsfdring och olika typer av samhéllsengagemang,
men s&dana atgarder for att upprétthalla eller forbattra
Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad kan vara
ineffektiva eller visa sig vara en ineffektiv anvandning av
resurser. Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad
paverkas ocksé av Bolagets formaga att attrahera poten-
tiella hyresgaster till sina fardigstallda nyproduktioner (se
vidare avsnittet ”— Risker relaterade till Sveafastigheters

1) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadslagenheter pa marknaden. Specialbostader, det vill sdga bostader som &r
permanent reserverade for vissa val definierade grupper (till exempel dldreboenden, gruppboenden eller studentbostader) inkluderas dock inte i

statistiken.
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bransch och marknad - Sveafastigheter kan misslyckas
med att attrahera hyresgdster i samband med nyproduk-
tion”). Om forutséttningar, lage och andra egenskaper hos
Sveafastigheters fastighetsbestédnd inte motsvarar efter-
fragan, eller om efterfrdgan minskar, kan detta vasentligt
paverka Sveafastigheters forméga att uppratthalla eller
Oka sin ekonomiska uthyrningsgrad, vilket i sin tur skulle
ha en vésentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters
resultat och dess férméga att na sina finansiella och
operativa mal.

Koncernen ar féremal for risker relaterat till sina
fastighetsutvecklingsprojekt

Ett av Sveafastigheters affarsomréden ar fastighets-
utvecklingsprojekt i form av nyproduktion i Sverige. Per
30 juni 2024 innehdll Bolagets projektutvecklingsportfolj
cirka 7 910 lagenheter, varav cirka 690 var under
pagéende byggnation och 7 220" var ej paborjade
projekt, med ett beréknat fastighetsvérde vid fardigstal-
lande om 18 MDSEK (1 MDSEK for pdgdende byggnation
och 17 MDSEK for ej pébdrjade projekt)? och byggratter
om cirka 344 000 kvadratmeter, varav 123 000 kvadrat-
meter har vunnit laga kraft. P& grund av storleken pé port-
foljen av fastighetsutvecklingsprojekt &r det viktigt att
sé&dana projekt kan genomfdras med ekonomisk
Idnsamhet i enlighet med Bolagets finansiella och opera-
tiva mal (fér mer information, se vidare i avsnittet " Risk-
faktorer - Risker relaterade till Sveafastigheters verk-
samhet - Sveafastigheter kan misslyckas med att uppnd
sina finansiella och operativa mdl”). Sveafastigheters
férmaga att genomfdra ekonomiskt [bnsamma fastighets-
utvecklingsprojekt ar beroende av ett antal faktorer sésom
dess forméga att upphandla byggentreprenadkontrakt for
genomférande av projekten pé for Koncernen acceptabla
villkor, anskaffning av attraktiva projekt och finansiering av
projekten (inklusive huruvida kreditgivare beviljar slutlig
placering av eventuella byggnadskreditiv), om projekten i
tillracklig utstrackning méter marknadens efterfrdgan, om
efterfrdgan eller hyror i allmanhet féréndras, bristande
planering, analys och kostnadskontroll, den finansiella
stéliningen hos de entreprendrer och leverantdrer som
anlitas (se vidare avsnittet "- Sveafastigheter dr utsatt fér
risker avseende ogynnsamma avtalsvillkor, arbetskva-
litet och férsvagad finansiell stélining hos entreprenérer
och leverantérer”), felaktiga antaganden om
markfororeningar, tekniska brister i konstruktioner (sédsom
dolda fel), férandringar i skatter och avgifter samt andra
faktorer, sdsom makroekonomiska faktorer, som kan leda
till férseningar eller dkade eller oférutsedda kostnader i
projekten eller att projekt inte kan slutforas (i tid eller éver-
huvudtaget), vilket skulle kunna leda till nedskrivningar i
balansrékningen och att Bolaget inte kan uppné sina
finansiella och operativa mal.

1) Avvilka 1300 &r bostadsratter.

2) Baserat pa externa varderingar per den 30 juni 2024, exklusive bostadsratter.

Vidare ar Koncernens férmaga att genomfora fastig-
hetsutvecklingsprojekt pé ett ekonomiskt [bnsamt s&tt
beroende av att Koncernen lyckas erhélla nédvandiga
myndighetstillstdnd eller beslut, exempelvis avseende
antagande av detaljplan. Det finns en risk att detaljplaner
relaterade till Koncernens projekt inte antas eller beviljas
av den berérda kommunen, eller att Koncernen inte
kommer att fa ett lagakraftvunnet beslut om detaljplan
inom den tidsperiod som Koncernen rdknat med.
Processerna for att anta en detaljplan och dérefter bevilja
ett bygglov genomfors i kommunal regi i enlighet med
plan- och bygglagen (2010:900). Eftersom processerna
ar offentliga forfaranden har berérda parter (sdsom égare
till grannfastigheter och andra parter med ett beréttigat
intresse) ratt att Iamna sina synpunkter pa den foreslagna
bostadsutvecklingen och berérda parter har ocksé ratt att
overklaga kommunala beslut sésom antagande av en
detaljplan eller beviljande av ett bygglov. Overklaganden
fran sakagare kan till exempel medfora férsening i plan-
processen, férdndring av bedémda byggnadsvolymer och
att Koncernens planerade byggstarter skjuts pé framtiden,
eller att detaljplan och/eller bygglov 6verhuvudtaget inte
kan antas eller beviljas, innebarande att vardet pa de
aktuella projekten blir lagre &n beréknat, vilket skulle
kunna inverka negativt pd Koncernens finansiella stélining.
Vidare &r Sveafastigheter inom projektutveckling bero-
ende av att kunna pabdrja byggnation inom stipulerad
tidplan for att behalla markanvisningen enligt &taganden
gentemot kommunerna. Om Sveafastigheter av ndgon
anledning inte skulle kunna uppfylla dessa &dtaganden
skulle det innebéra en renommeérisk, samt en finansiell risk
relaterad till att Sveafastigheter inte skulle kunna uppna
sina finansiella och operativa mal samt en potentiell
nedskrivning av balansrékningen.

Om en eller flera av ovanstédende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om ndgon av de ovan beskrivna
riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Sveafastigheters fastighetsrenoveringar kanske inte blir
sé framgéngsrika som férvantat

Som nérmare beskrivs i avsnittet ”Verksamhetséver-

sikt — Fastighetsférvaltning - Renoveringar” genomfor
Sveafastigheter Idpande renoveringar och energi-
effektiviseringar i dess nuvarande fastighetsbestand

i syfte att forbéttra driftnettot, dverskottsgraden och
hyresgéstndjdheten. Bolaget uppskattar att antalet
ldgenheter i fastighetsbestdndet med renoverings-
potential uppgar till cirka 3 700. Baserat pé de lagenheter
som &r kvalificerade® fér renovering bedémer Sveafas-
tigheter att de potentiella renoveringarna kan medféra en
arlig hyresdkning om cirka 350-500% SEK per kvadrat-
meter beroende pé renoveringarnas omfattning, en

3) De lagenheter som &r kvalificerade for uppgradering dr byggda fore 8r 1990 med en hyresnivé under 1200 SEK per kvadratmeter.

4) Baserat pa Bolagets tidigare genomférda renoveringar av lagenheter.
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minskning av underhéllskostnaderna med 25-30" SEK
per kvadratmeter, och en genomsnittlig direktavkastning
pé investerat kapital om cirka sju procent. Aven om dessa
atgarder syftar till att forbattra Koncernens finansiella och
operativa resultat, medfor de ocksé ett antal risker som
kan ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet
och finansiella stélining. Till exempel &r processen for att
uppgradera och renovera fastigheter féremal for risken
for kostnadsoverskridanden och ovéntade férseningar.
Dessa kan uppsté pa grund av en rad olika faktorer, inklu-
sive men inte begrénsat till, 6kade materialkostnader,
brist pa arbetskraft, ofdrutsedda strukturella problem

och forseningar i erhéllandet av nddvandiga tillstand eller
godkannanden, vilket i sin tur kan férsena renoverings-
processen avsevart samt 6ka kostnaderna i samband med
renoveringsprojekten och ddrmed minska den férvantade
direktavkastningen och potentiellt padverka Koncernens
finansiella resultat.

Fastighetsrenoveringar &r atgérder som gor det mojligt
for fastighetségare att hoja hyrorna baserat pé bruks-
vardesmetoden efter att en ldgenhet renoveras. Nar en
hyresgéast hos Bolaget séger upp sitt hyreskontrakt
besiktigas ldgenheten och beroende pa lagenhetens
skick, hyresnivé och hyresmarknad fattar Bolaget beslut
om renovering av ldgenheten ska genomféras eller inte.
| allm&nhet kommer Bolaget och Hyresgastféreningen
Overens om nya hyresnivéer for den fardigstéllda och
renoverade ldgenheten innan n&gra renoveringsarbeten
paborijas, vilket ger Bolaget en mojlighet att forutse den
tilldtna hyreshdjningen efter renoveringen. Bolagets
férmaga att uppnd de uppskattade hyreshdjningarna om
cirka 350-500 SEK per kvadratmeter &r dock beroende
av framgéngsrika férhandlingar med Hyresgéstféreningen,
vars resultat kan vara osékra och kan péverkas av en
méngd externa faktorer som ligger utanfér Bolagets
direkta kontroll, sdsom allmanna ekonomiska férhéllanden.
Aven om Bolaget férvantar sig en minskning av underhélls-
kostnaderna med 25-30 SEK per kvadratmeter till féljd av
renoveringarna, kan de faktiska besparingarna skilja sig
vasentligt frin denna uppskattning. De férvéntade
kostnadsbesparingarna baseras pa uppskattningar och
kanske inte materialiseras som férvantat om, till exempel,
energieffektivitetsforbattringarna inte fungerar som
forvantat eller om andra underhallsproblem uppstéar som
inte dtgérdades genom renoveringarna.

Om nagon av de risker som beskrivs ovan skulle mate-
rialiseras, skulle det kunna innebéra att Bolaget inte kan
genomfora sin dvergripande renoveringsstrategi eller att
renoveringsstrategin inte genomfors i enlighet med dess
forvantade Ionsamhet, vilket i sin tur skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens renomme,
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
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Okade drifts- och underhéliskostnader kan péverka
Sveafastigheter negativt

Utdver de I6pande renoveringarna och energieffektivise-
ringarna (se vidare avsnittet - Sveafastigheters fastig-
hetsrenoveringar kanske inte blir sG framgdngsrika som
férvdntat”), ansvarar Sveafastigheter for drift- och under-
héllskostnader for dess fastigheter. Driftskostnader utgors
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sdsom
kostnader for fastighetsel, renhallning, vatten och vérme.
Sveafastigheters drifts- och underhéliskostnader uppgick
till 422 MSEK under 2023, 385 MSEK under 2022 och
265 MSEK under 2021. Drifts- och underhéliskostnader
kan 6ka bland annat pa grund av inflation, vilket ligger
utanfér Sveafastigheters kontroll, och Sveafastigheters
drifts- och underhéllskostnader kan 6ka mer an Sveafas-
tigheter férvantar sig i dagsléget. Koncernen ar éven
sérskilt exponerad mot kostnadsdkningar som sker till féljd
av stigande inflation eftersom Sveafastigheters huvudsak-
liga intakter harror frdn bostadsfastigheter, for vilka
hyrorna inte nddvandigtvis hdjs i samma takt som infla-
tionsnivaerna. | den mén eventuella 6kningar av
Sveafastigheters drifts- och underhallskostnader inte
kompenseras genom hyresokningar i de arliga forhand-
lingarna med Hyresgéstféreningen, kan Sveafastigheters
verksamhet, finansiella stalining och resultat paverkas
negativt. Skador och defekter pé fastigheter kan paverka
Sveafastigheter negativt, leda till kade kostnader och
skadat anseende for Sveafastigheter.

Samtliga fastigheter som ags av Sveafastigheter
kommer i viss utstradckning behdva |dpande reparationer
och underhéll i framtiden och reparationer och underhall
utfoérs kontinuerligt. Ett regelbundet fastighetsunderhall
syftar till att I&ngsiktigt bibehalla fastighetens standard,
vilket 8r nddvandigt for att uppratthalla marknadsvardet
och hyresnivéerna i Sveafastigheters fastighetsbestand.
Omfattningen av nédvandiga underhalls- och reparations-
arbeten kan dock 6ka, till exempel p& grund av dndrade
energieffektivitetsregler eller andra krav som stalls pa
bostadsfastigheter, eller till féljd av skador orsakade av
hyresgaster eller andra parter. Om vissa underhélisbehov
inte uppmérksammas eller tgardas i tid eller underhalls-
nivan &r otillrécklig kan detta leda till IAgre marknadsvarde
av s&dana fastigheter och Sveafastigheter kan &ven
behdva sénka hyresnivderna i dessa fastigheter pa grund
av ett lagre bruksvarde. | den man eventuella kostnads-
okningar inte kompenseras genom hyresékningar i de
arliga forhandlingarna med Hyresgastféreningen, kan
Sveafastigheters verksamhet, finansiella stélining och
resultat pdverkas negativt.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfér ocksé
tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som foljer
med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for
konstruktionsfel, faktiska fel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand, eller annan naturkraft,
eller av hyresgéster) samt féroreningar. Sveafastigheter
har ett forsékringsskydd som técker vissa tekniska risker

1) Baserat pa Bolagets tidigare nivaer pa kostnadsbesparingar och Bolagets uppskattningar av vad den alternativa kostnaden skulle ha varit for (i) normailt
underhall efter att en hyresgast flyttar ut och (i) normalt underhéll som en hyresgést kan behdva for att Idgenheten ska vara beboelig.
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sédsom exempelvis brand och andra naturkrafter. Det finns
dock en risk att detta forsakringsskydd ar otillrackligt,
antingen till foljd av att det forsdkrade beloppet inte tacker
skadorna eller till f6ljd av att skadan inte técks av forsék-
ringen. Det finns dven en risk att foérsékringspremier i fram-
tiden hojs. Om det uppstar tekniska problem kan dessa
séledes leda till en betydande kostnadsdkning for Svea-
fastigheter.

Sveafastigheter har dven ingatt entreprenadavtal med
entreprendrer, bland annat fr nybyggnation av bostéder.
| entreprenadavtal [dmnar entreprendren normalt tids-
bestdmda garantier for utférandet av entreprenaden. Det
finns en risk att dessa garantier inte helt, eller i tillrdckligt
hog grad, técker alla brister som kan uppkomma eller att
bristerna inte upptacks i tid eller alls. Vidare foreligger risk
for att en garanti inte kan verkstallas pa grund av att
entreprencren &r pé obestand eller pé grund av att entre-
prendren av annan anledning ar ovillig att avhjélpa bristen.
Det finns dven en risk att Sveafastigheter inte kan &beropa
en garanti utan merkostnader, exempelvis i form av juridisk
rddgivning. Det finns séledes en risk att eventuella
garantier inte kan infrias eller att de enbart kan infrias med
kostnader férknippade dartill. Om en brist inte avhjélps
enligt tillampliga garantier, oavsett anledning, kan det ha
en negativ paverkan p& Sveafastigheters verksamhet,
finansiella stélining och resultat.

Ett fastighetsbolags renommé &r dessutom sérskilt
viktigt i férhallande till nya och befintliga hyresgaster. Om
Sveafastigheter inte dtgardar tekniska eller underhalls-
relaterade problem kan Sveafastigheters anseende
paverkas negativt, vilket i sin tur kan leda till svérigheter
att behalla befintliga hyresgéster eller attrahera nya hyres-
gaster. Om Sveafastigheters renommé péverkas negativt
eller Sveafastigheters kostnader 6kar pé grund av tekniska
skador kan detta leda till minskade hyresintakter och/eller
forlorade tillvaxtmaojligheter.

Sveafastigheter kan behéva betala tillbaka investerings-
och energistéd

Koncernen har historiskt erhallit investerings- och energi-
stdd i samband med nybyggnation av bostéder pa vissa
fastigheter. Som ett exempel har Koncernen erhéllit totalt
cirka 281 MSEK i investerings- och energistdéd samt cirka
26 MSEK i trygghetsstdd. Om Koncernens ansdkningar
har varit felaktiga, till exempel att den information som
lamnats baserats pé felaktiga antaganden och forutséatt-
ningar, kan Koncernen bli dterbetalningsskyldigt for
erhéllet stod. For mer information om risker relaterat till
skador och defekter pd fastigheter, se bland annat
avsnittet - Okade drifts- och underhdllskostnader kan
péverka Sveafastigheter negativt”. Fel och defekter pa
fastigheter kan medfora att Bolaget blir terbetalnings-
skyldigt till foljd av att Bolaget inte kan uppné de energi-
effektiviseringsmal som var ett krav for att erhalla stodet.
For det fall att Koncernen blir &terbetalningsskyldigt for
stdd, oavsett anledning, eller om beviljade stdd inte
utbetalas, skulle det kunna ha en vésentlig negativ
inverkan p& Koncernens resultat och finansiella stallning.
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Sveafastigheter ar utsatt for risker avseende
ogynnsamma avtalsvillkor, arbetskvalitet och férsvagad
finansiell stéllning hos entreprendrer och leverantérer
Sveafastigheter 8r beroende av lngsiktiga avtal med sina
viktigaste entreprendrer och leverantdrer for att utfora vissa
tjénster och uppgifter avseende, bland annat,
nyproduktion, underhall samt reparations- och
moderniseringsarbeten av bostadsfastigheter. Genom att
forlita sig pa entreprendrer och leverantorer ar Sveafastig-
heter exponerat for ett antal risker relaterade till dessa
tredje parter. Sveafastigheter kanske till exempel inte kan
ingd avtal med sina entreprendrer och leverantorer pa
acceptabla villkor eller, vilket Bolaget har upplevt historiskt,
entreprendrerna och leverantérerna kan uppleva finansiella
eller andra svérigheter, till exempel relaterade till brist pa
arbetskraft, arbetskonflikter och insolvenssituationer, vilket
kan péverka deras férméga att tillhandahalla tjanster. Kvali-
teten pa det arbete som entreprenérerna och leveranto-
rerna utfoér kan vara otillrdcklig och kan leda till defekter trots
Sveafastigheters anstrangningar att sakerstélla kvaliteten.
Aven om Sveafastigheter strévar efter att sakerstélla kvali-
teten pa det arbete som utfors av dess entreprendrer och
leverantdrer, kan Sveafastigheter genom att anvanda entre-
prendrer och leverantdrer utséattas for kostnads-
overskridanden (sdsom en ovantad 6kning av arbets- och
materialkostnader), férseningar hos entreprendrer att
slutfora arbete, férseningar att erhalla nédvéandiga arbets-
tillstdnd samt bristande kvalitet pé arbete och fel.

Sveafastigheter stravar efter att minska riskerna relate-
rade till externa entreprendrer och leverantérer genom att
utféra vissa centrala tjanster och uppgifter, sésom projekt-
och fastighetsforvaltning, samt kontinuerligt félja upp hur
de viktigaste entreprendérerna och leverantérerna presterar
med hjélp av egen personal. Vidare forsdker Sveafastig-
heter undvika beroende av enskilda tjansteleverantorer for
att sakerstalla kontinuiteten i de tjanster som tillhandahalls
av entreprendrer och leverantdrer genom att regelbundet
identifiera mer an en kvalificerad tjansteleverantor for varje
uppdrag. Det finns dock inga garantier for att kvalificerade
tjénsteleverantdrer kommer att vara tillgéangliga nér de
behdvs, och det kan vara svart och kostsamt att ersétta
befintliga tjansteleverantdrer. Var och en av dessa risker
kan péverka Sveafastigheters férmaga att tillhandahélla
tjanster till sina hyresgaster, slutftra sina projekt i tid och
inom budget samt resultera i ytterligare kostnader for
Sveafastigheter och ddrmed ha en vasentlig negativ
inverkan pé Sveafastigheters verksamhet, finansiella
stélining, resultat och framtidsutsikter.

Sveafastigheters framgéng, framtida verksamhet och
genomférandet av strategin ar beroende av dess formaga
att attrahera, motivera och behélla nyckelpersoner
Sveafastigheters ledande befattningshavare utgérs av
individer vilka har méngarig erfarenhet av bland annat
fastighetsforvaltning, fastighetsforvéry, fastighetsutveck-
lingsprojekt och finansiering. Att kunna attrahera, motivera
och behélla kvalificerade medarbetare och ledande
befattningshavare &r viktigt for Sveafastigheters fram-
géng, framtida verksamhet och affarsplan. | syfte att
attrahera, motivera och behélla vissa nyckelpersoner kan



Sveafastigheter behdva hoja erséttningen till dessa
personer, med 6kade kostnader som resultat. Om ett flertal
anstéllda lamnar Sveafastigheter, oavsett anledning, eller
om Sveafastigheter inte lyckas attrahera, behalla och moti-
vera nya medarbetare vid behoy, finns det en risk

att Sveafastigheter inte kan bedriva sin verksamhet som
planerat eller uppna sina operativa och finansiella mal

(se vidare avsnittet "— Sveafastigheter kan misslyckas
med att uppnd sina finansiella och operativa mél”). Denna
risk accentueras sérskilt i forhallande till Sveafastigheters
ledande befattningshavare. Om en eller flera risker relaterat
till att Sveafastigheters formaga att attrahera, motivera och
behalla nyckelpersoner samt anstéllda skulle materialiserats
skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa
Sveafastigheters verksamhet och finansiella stéllning.

Sveafastigheter kan misslyckas med att uppna sina
ambitioner avseende héllbarhet och uppfylla ESG-
standarder eller krav som uppstiélls av myndigheter,
investerare och andra intressenter

Under de senaste aren har myndigheter, investerare och
andra intressenter stéllt Skade krav relaterade till miljo,
socialt ansvar och bolagsstyrning ("ESG”). Sveafastig-
heter har utvérderat och definierat sitt férhaliningssétt till
ESG i syfte att skapa l&ngsiktiga sociala, miljomassiga och
ekonomiska varden i verksamheten och satta lampliga
ambitioner avseende héllbarhet, sdsom att Bolaget avser
att vara klimatneutralt och anvénda 100 procent férnybar
energi samt frémja cirkuldr ekonomi, ha noll allvarliga
personskador, robusta processer for att frdmja goda
arbetsférhéllanden béde internt och i hela leverantors-
kedjan och att alla Sveafastigheters bostadsomraden

ska vara trygga och inkluderande. Det finns dock en risk
att Koncernen misslyckas med att uppnd Koncernens
ambitioner och/eller férvantningar. Det finns dven en risk
att Koncernen misslyckas med att framgangsrikt genom-
fora sina planerade strategiska atgérder eller uppna fast-
stéllda ambitioner avseende héllbarhet eller att Koncernen
inte kan realisera alla eller delar av de férdelar som
férvantas genom dess nuvarande planer eller andra
framtida initiativ. Darutdver kan investerare ha férvantningar
pa att Koncernen ska implementera nya eller andra
standarder eller mal kopplade till ESG. Exempelvis kan krav
stéllas pa att Koncernen ska minska sitt koldioxidavtryck
ytterligare genom minskade koldioxidutslapp, minskad
anvéndning av miljéfarliga kemikalier eller energisnalare
nyproduktion. Dessa externa férvantningar pa Sveafastig-
heter kan drivas eller forstérkas av nya disruptiva affars-
modeller, exempelvis ny teknik, nya arbetsprocesser och
férandrade prismodeller, inom de marknader dér
Koncernen ar verksamt. Det kan ocksé drivas av ny
lagstiftning (se vidare avsnittet " Risker relaterade till
legala frdgor, regulatoriska frGgor och bolagsstyrning -
Sveafastigheters verksamhet dr exponerad for miljérisker
och mdste félja olika hdlso-, sGkerhets- och miljé-
bestdmmelser vilka kan p&verka Sveafastigheters verk-
samhet och framtida resultat negativt”), inklusive sddan
lagstiftning som kommer frén EU i form av direktiv och
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férordningar. Exempel pé sddan lagstiftning som kommit
fran EU &r direktivet om byggnaders energiprestanda och
direktivet om féretagens héllbarhetsrapportering. Vidare
kan klimatférandringar, miljoforstoring, sociala fragor och
andra ESG-faktorer innebéra utmaningar for byggnader,
hyresgéster och samhéllet i stort och ddrmed &ven for
Sveafastigheters verksamhet. Som en féljd dérav kan
Koncernen behdva 6vervaga mer ldngtgdende ambitioner
inom ESG eller standarder, bland annat for att investerare
och langivare ska vilja investera, eller utdka sina investe-
ringar, i Sveafastigheter. Om Sveafastigheter inte pa ett
effektivt satt lyckas hantera krav i forhéllande till ESG-ansvar
eller inte uppnéar dess ambitioner avseende héllbarhet kan
fértroendet for Sveafastigheter och dess verksamheter
och/eller dess tillgang till kapital forsamras. Efterlevnaden
av ESG-relaterade krav kan dven innebara 6kade krav pa
Sveafastigheters verksamhet, vilket kan innebara ytterligare
kostnader som kan fa negativ inverkan pé Sveafastigheters
finansiella stéllning och rérelsens resultat.

Risker relaterade till Sveafastigheters
finansieringsarrangemang

Sveafastigheters verksamhet finansieras delvis genom
beléning vilket medfor vissa risker, bland andra risker
relaterade till finansiella kovenanter och refinansiering
Efter noteringen kommer Sveafastigheters finansierings-
arrangemang att besté av banklan om 10 176 MSEK (med
en outnyttjad kreditfacilitet p& 1 000 MSEK)” med nord-
iska affarsbanker, varav vissa kreditavtal ar villkorade av att
noteringen genomférs. Utdver dessa finansieringsfaciliteter
har Bolaget dven emitterat seniora icke-sakerstéllda
obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp om

110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner
EUR) och 412,5 MSEK®?, var och en med forfallodag den
29 januari 2027 (se vidare avsnittet "Legala frégor och
kompletterande information - Vasentliga avtal -
Finansieringsarrangemang”). Forfallostrukturen fér ovan
namnda finansieringsarrangemang ar 1826 MSEK per
2026, 9 754 MSEK per 2027 och 265 MSEK per 2028.
Finansieringsarrangemangen innehéller finansiella kove-
naneter (inklusive kovenanter om rantetackningsgrad och
beléningsgrad) som, under ogynnsamma marknadsférhal-
landen, skulle kunna fa sarskilt negativa konsekvenser for
Koncernen, inklusive men inte begrénsat till féljande:

) Sveafastigheters finansiella och operativa flexibilitet i
planeringen av, eller anpassningen till, féréndringar i sin
verksamhet eller bransch kan vara begransad,

) Sveafastigheters forméga att finansiera investeringar
i befintliga fastigheter kan vara begransad eftersom
Sveafastigheter kan tvingas anvanda en del av sitt
kassaflode frén den I6pande verksamheten for att
amortera och/eller betala rantekostnader hénférliga till
skuldfinansieringen,

) Sveafastigheters férmaga att tillvarata affarsmaojligheter,
genomfdra forvarv och/eller paborija planerade byggna-
tioner i enlighet med verksamhetens operativa mal kan
vara begrénsad,

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgangligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.
2) EUR-obligationerna s&kras till SEK genom valutasékringsderivat. Per den 31augusti 2024 uppgick totalt utestdende belopp i SEK till 1 669 MSEK.
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b Sveafastigheters mojlighet att skaffa ytterligare krediter
eller att sékerstélla framtida krediter kan vara begrénsad,
samt

b Sveafastigheter kan ha en konkurrensnackdel jamfort
med konkurrenter med lagre skuldséttning.

Aven om Bolaget anser att Bolaget, eller andra bolag i
Koncernen, for tillféllet har tillrdcklig marginal i forhéllande
till sina finansiella kovenanter finns det ingen garanti for att
Overtradelser av ovan ndmnda kovenanter inte kommer att
ske i framtiden p& grund av till exempel ogynnsamma
marknadsférhéllanden eller andra oférutsedda anled-
ningar. Om Sveafastigheter eller andra bolag i Koncernen
skulle bryta mot ett eller flera finansiella eller andra kove-
nanter i ett finansieringsavtal kan det leda till att finansie-
ringen forfaller till omedelbar &terbetalning i fortid eller att
sékerheter realiseras. Om en finansiering forfaller till
omedelbar aterbetalning i fértid kan det, i enlighet med s&
kallade cross default-bestdmmelser, leda till att &ven andra
forpliktelser forfaller till &terbetalning i fortid. Uppséagning
av en eller flera finansieringar som upptagits av Bolaget
eller andra bolag i Koncernen, eller realisering av stéllda
sékerheter, skulle kunna ha en vésentlig negativ inverkan
pa Sveafastigheters likviditet, finansiella stalining, resultat
och framtidsutsikter.

Daremot ar Sveafastigheter exponerat for kreditrisker
genom sin finansiella verksamhet. S&dana kreditrisker
uppstar, bland annat, i samband med investering av
Sveafastigheters likvida medel samt nér rantesékringsavtal
och l&ng- och kortfristiga kreditavtal ingds. Om Svea-
fastigheters finansiella motparter inte fullgor sina
skyldigheter gentemot Sveafastigheter kan deras
betalningsinstallelser ha vasentlig negativ inverkan pa
Sveafastigheters finansiella stéllning och resultat.

Vidare ar Koncernen beroende av att kunna erhalla ny
finansiering nar befintliga skulder forfaller till betalning.
Sveafastigheters mojlighet att erhdlla sddan beror pé dess
verksamhet, framtidsutsikter och marknadsférhéllanden.
Det finns en risk att Koncernen inte kommer att kunna
sékra finansiering till férdelaktiga villkor eller éverhuvud-
taget; i framtiden kan 1&n behdva upptas till betydligt
hogre kostnader, Iangivare kan vélja att inte forlanga
Koncernens l1an vid forfall eller det kanske inte finns
alternativa kreditfaciliteter till Koncernens férfogande.
Dessutom har Koncernen tagit upp, och kan i framtiden
fortsatta att ta upp, 1dn genom att vanda sig till kapital-
marknaderna. Kapitalmarknaderna péverkas av allmanna
marknadsforhallanden och Koncernen &r darfér expo-
nerad for de potentiella effekterna av ogynnsamma mark-
nadsforhéllanden sdsom rantefluktuationer och inflation,
vilket kan paverka Koncernens férméga att fa tillgéng till
kapitalmarknaderna. En allmé&n nedgéng i det allménna
ekonomiska klimatet eller stérningar pé kapital- och kredit-
marknaderna kan vidare leda till att Sveafastigheters
tillgéng till finansiering begransas och att Sveafastigheters
mojligheter att refinansiera sina krediter férsvinner. Den
ryska militéra invasionen av Ukraina och spanningarna i
Mellandstern har exempelvis lett till betydande mark-
nadsstdrningar, inklusive betydande volatilitet i interna-
tionella kredit- och kapitalmarknader och férsémrade
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finansieringsvillkor, vilket har lett till, och kan i framtiden
fortséatta att leda till, betydande negativa effekter for
Koncernens verksamhet. Om Sveafastigheter i framtiden
misslyckas med att erhélla ndédvandig finansiering, inte har
tillrécklig likviditet for att fullgdra sina forpliktelser eller
mojlighet att refinansiera sina krediter eller endast kan refi-
nansiera sina krediter till vasentligt 6kade kostnader eller
pa for Sveafastigheter oférménliga villkor, kan det ha en
vésentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters verk-
samhet och finansiella stélining, vilken i sin tur kan péverka
Koncernens formaga att dterbetala skulder nar de forfaller
till betalning.

Sveafastigheters tillgang till kapital paverkas av
utvecklingen pa de globala finansmarknaderna

Den svenska fastighetsmarknaden paverkas av utveck-
lingen pé de globala finansiella marknaderna. Under 2022
och 2023 péverkades den globala ekonomin negativt av
en 6kad inflation i stora delar av vérlden, inklusive Sverige,
vilket ledde till en héjning av centralbankernas réntor for
att bekdmpa inflationen och, féljaktligen, minskad efter-
frdgan pa fastigheter pa grund av mindre attraktiva finan-
sieringsalternativ. En l&ngsammare réntesénkning an
forvantat skulle ocksa kunna férlanga perioden med
minskad efterfrdgan pé fastigheter, eftersom finansiering
skulle forbli mindre attraktiv under en langre tid 8n vad
marknadsaktdrerna kan forvénta sig. Vidare &r det inte
uteslutet att ytterligare rdntehdjningar kan komma att
genomfdras (se vidare avsnittet ”— Risker relaterade till
Sveafastigheters bransch och marknad - Fastighets-
vdrderingar &r till viss del subjektiva och kan felaktigt
bedéma vardena pd Sveafastigheters fastigheter). Det
finns ocksé en risk att hogre inflation och/eller hogre
rantor kan orsaka stérningar pa den globala finansmark-
naden och/eller ha en negativ paverkan pa kreditvardig-
heten hos aktorer, sdsom Sveafastigheter. Farhagor for
kreditrisk, inklusive staters kreditrisk, har 6kat globalt,
séarskilt mot bakgrund av betydande statsskulder och/eller
budgetunderskott i ett flertal europeiska lander och USA,
oro kopplad till exempelvis handelsrelationerna mellan
USA och Kina. Detta har skapat oro fér den finansiella
stabiliteten hos finansinstitut och andra féretag i dessa
lander, féretag med direkt eller indirekt exponering mot
dessa lander, och/eller féretag vars banker, kunder,
tjansteleverantorer, finansiarer och/eller leverantdrer har
direkt eller indirekt exponering mot dessa léander.
Betalningsinstallelser eller en kraftig sdnkning av kredit-
betygen for en eller flera stater eller globala finansinstitut
kan orsaka allvarlig oro i det finansiella systemet i
allménhet och ha en negativ inverkan pa de marknader dér
Koncernen ar verksam och Koncernens motparter eller
kunders verksamheter samt ekonomiska tillstdnd och
framtidsutsikter, direkt eller indirekt, pa satt som ar svéra
att forutséga.

Negativa trender pa de globala finansmarknaderna kan
begrénsa Koncernens tillgéng till det kapital som krévs for
att finansiera dess verksamhet pé attraktiva villkor och kan
ha en vasentlig negativ effekt p& Koncernens finansiella
stéllning och rérelseresultat.



Fluktuationer i rdntenivaer kan 6ka
finansieringskostnader

Sveafastigheters verksamhet finansieras genom eget
kapital och genom skuldfinansiering frén kreditinstitut och
obligationsmarknaden. Bolagets rantekostnader fér séddan
skuldfinansiering &r en av Sveafastigheters storsta kost-
nadsposter. Rantekostnaderna paverkas, férutom av nivan
av rantebarande skulder, framst av nivan pé aktuella mark-
nadsrantor och kreditinstitutens marginaler.

Aven om Sveafastigheter till viss del anvander réante-
derivat i form av rénteswappar for att hantera ranterisk kan,
pa sikt, rénteférandringar f& en vésentlig effekt pé Svea-
fastigheters resultat och kassafléden. Innan 2022 har
rénteldget i Sverige och i EU haft en betydande inverkan
pa bostadsfastighetsmarknaden och har lett till hoga
varderingar av bostadsfastigheter. Dessa rantor har under
2022 hojts fran 0,00 procent till 4,00 procent vid
utgéngen av 2023. Under 2024 har dock Riksbanken
avvikit frdn den tidigare trenden med hd&jningar av styr-
rantan genom att sénka styrrantan till 3,25 procent. Aven
om styrrantan har sjunkit och centralbankernas réntor
verkar ha stabiliserats och/eller varit féremal for sénk-
ningar kan det inte uteslutas att rantorna kvarstar pé nuva-
rande nivaer under langre perioder, eller hjs. Okningar av
rantenivéderna kan medfora att s.k. finansiella kovenanter i
Koncernens finansieringsavtal dvertrads, vilket i sin tur
skulle kunna leda till att Sveafastigheter behdver aterbe-
tala lan i fortid (se vidare avsnittet - Sveafastigheters
verksamhet finansieras delvis genom beléning vilket
medfér vissa risker, bland andra risker relaterade till
finansiella kovenanter och refinansiering”). Andringar i
inflations- och réntenivéerna kan saledes péaverka mark-
nadsvérdet pd Koncernens fastigheter. Skulle ndgon av
ovanstéende risker materialiseras skulle det kunna ha
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning, resultat och framtidsutsikter.

Vissa av Koncernens avtal kan paverkas vid férandringar
i kontrollen av Koncernen

Som framgér ovan kommer Sveafastigheters finansierings-
arrangemang efter noteringen att besta av bankldn om
10176 MSEK (med en outnyttjad kreditfacilitet pa

1000 MSEK)" samt utestdende obligationslan till ett
sammanlagt nominellt belopp om 110,9 miljoner EUR
(under ett ramverk om 183,5 miljoner EUR) och

412,5 MSEK?. | vissa av Koncernens finansieringsavtal kan
det finnas bestdmmelser som aktualiseras vid en férand-
ring i kontrollen av Koncernen. En égarféréandring enligt
finansieringsavtalen uppstér bland annat om négon
person, eller grupp av personer som agerar i samforstand
(direkt eller indirekt), efter upptagandet till handel av
Bolagets aktier, tar kontroll 6ver 30 procent (eller

50 procent i férhallande till Koncernens obligationslan)
eller mer av aktierna och/eller résterna i Bolaget. Vidare
har ett av kreditavtalen en bestdmmelse som innebér att
aterbetalningsskyldighet intrdder om (i) SBB:s aktie-
innehav (direkt eller indirekt) i Bolaget understiger

50 procent och (ii) SBB darefter forvarvar eller pé annat
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satt aterfar direkt eller indirekt kontroll éver 50 procent
eller mer av aktierna och/eller résterna i Bolaget. Aven om
ingen férandring i kontrollen férutses i samband med
Erbjudandet kan vid en framtida férdndring i kontrollen
vissa rattigheter for motparten eller skyldigheter for
Koncernen aktualiseras och verkstallas av en sddan
férandring i kontrollen, vilket kan péverka Koncernens
fortsatta finansieringsmdjligheter. Om Koncernens finan-
siering péverkas, vilket indirekt skulle kunna péverka
Koncernens égande av fastigheter, skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning, rérelseresultat och framtidsutsikter.

Risker relaterade till legala fragor, regulatoriska
frdgor och bolagsstyrning

Koncernen kan misslyckas med att flja tillamplig
lagstiftning och riskerar att bli indragen i rattsliga och
administrativa férfaranden

Koncernen &r verksam i Sverige och méste efterleva olika
krav i ett antal lagar, koder, férordningar och regleringar,
inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder, saker-
hetsforeskrifter m.m. Exempelvis regleras Koncernens
verksamhet bland annat av miljobalken (1998:808) och
plan- och bygglagen (2010:900). Underl&tenhet att folja
miljdbalken kan leda till miljosanktionsavgifter, som uppgéar
till minst 1TSEK och hégst 1 MSEK, medan en dvertradelse
av plan- och bygglagen kan leda till byggférbud for
Koncernens fastigheter, 8laggande av avgifter eller bort-
tagandet av eventuella tillagg som gjorts inom ramen for
en renovering utford utan nédvéndiga tillstand.

Den 9 oktober 2023 presenterade den svenska reger-
ingen ett lagforslag (SOU 2023:55) som, om det antas,
skulle innebéra att ett tillstdndsférfarande vid forvary av
bostadsfastigheter frdn kommuner infors, vilket syftar till
att férhindra misskétsel och oseridst &gande av bostads-
fastigheter. Aven om omfattningen av lagforslaget och
dess konsekvenser i nulédget &r osékra, skulle lagforslaget,
om det implementeras i sin nuvarande form, kunna leda till
Okade risker for férseningar och osékerheter i bostads-
transaktioner samt ytterligare administrativa bérdor for
Sveafastigheter. Det finns ocksé en risk for inkonsekvent
tillampning av lagen i olika kommuner i Sverige, vilket
ytterligare skulle kunna forsvara Sveafastigheters arbete
med regelefterlevnad och verksamhetsplanering.

Nya lagar och bestdmmelser, eller en féréndring
avseende tilldmpningen av nuvarande lagar och
bestdmmelser som Koncernen méste beakta i sin verk-
samhet, eller som paverkar hyresgasters verksamhet,
kan komma att ha en negativ inverkan pé Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning, rorelseresultat och
framtidsutsikter. Det finns ocksa en risk att Koncernens
tolkning av tillampliga lagar och regler inte &r korrekt, eller
att den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan éndras i
framtiden. Vidare kan de rutiner som Koncernen har
inrattat for att folja sddana koder, lagar och bestammelser
vara ofullstdndiga eller otillréckliga, vilket kan leda till att
Koncernen &drar sig 6kade kostnader eller riskerar vésent-
liga boter eller straffavgifter. Koncernen riskerar dven att

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgangligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.
2) UR-obligationerna sékras till SEK genom valutasékringsderivat. Per den 31 augusti 2024 uppgick totalt utestdende belopp i SEK till 1 669 MSEK.
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involveras i réttsliga eller administrativa férfaranden, vilket
kan avse omfattande skadestdndsansprak eller andra krav
pa betalningar, inklusive skadestdndsansprak fran kunder
eller konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning.

Det finns inneboende svarigheter med att férutse
utgéngen av rattsliga, regulatoriska och andra motstridiga
forfaranden eller ansprdk och om utgéngen i padgéende
och eventuella framtida rattsliga och administrativa
férfaranden blir ogynnsam fér Koncernen, kan detta ha en
vasentlig negativ effekt p& Koncernens finansiella
stélining och rorelseresultat. Exempelvis har Skatteverket
inlett ett skriftligt férfarande avseende skatteavdrag som
ett av Bolagets dotterbolag har gjort avseende kostnader
hanforliga till reparation och underhéll, se vidare ”Risk-
faktorer - Risker relaterade till legala frdgor, regulato-
riska frégor och bolagsstyrning - Sveafastigheters
skattesituation kan férsdmras till f6ljd av skatterelate-
rade beslut och éndrad skattelagstiftning”. Vidare har
Bolaget ansokt om registrering av (i) figurvarumarket
bestdende av Bolagets logotyp och ordet "SVEAFASTIG-
HETER” och (ii) ordvarumarket "SVEAFASTIGHETER” (se
vidare ”Legala frégor och kompletterande information -
Immateriella rdttigheter”) hos EU:s immaterialrattsmyn-
dighet ("EUIPO”), men en extern part har formellt invant
mot denna ansdkan. Aven om Bolaget bedémer att det har
ett tillréckligt befintligt skydd fér Bolagets verksamhet
genom bland annat registreringen av Bolagets foretags-
namn, Sveafastigheter AB (publ), skulle ett sddant invand-
ningsférfarande hos EUIPO kunna leda till att Sveafastig-
heter inte kan registrera ovan namnda varumérke och
ordmérke, antingen genom hel eller delvis véagran, vilket
kan innebara att Bolaget inte har n&got, eller ett mer
begransat, registrerat skydd i EU (inklusive Sverige) for
ovan namnda varumarke och ordmérke (3ven om dess
befintliga skydd inte skulle ga forlorat), och att Bolaget av
den anledningen kan ha mindre gynnsamma majligheter
att forsvara sina befintliga immateriella rattigheter fram-
Over. Bolaget anser att den praktiska konsekvensen av ett
avslag pa registreringsansokan skulle vara att Sveafastig-
heter framdver inte skulle ha ensamratt till de rattigheter
som Bolaget har ansékt om. Bolaget bedémer att sddana
negativa utfall 8r osannolika och att ett sddant beslut av
EUIPO att helt eller delvis avsla registreringen/registrering-
arna skulle kunna éverklagas.

Koncernen kan komma att bli inblandade i ytterligare
tvister eller krav. S&dana tvister kan bl.a. involvera avtals-
fragor, garantiansprék, entreprenadrelaterade fragor, miljo-
frdgor samt immateriella réttigheter. Drivandet av ratts-
processer kan bl.a. medféra kostnader i samband med
forlikning samt utdémda skadestand och andra skyldig-
heter som kan &ldggas Koncernen. En tvist som forloras
eller av annan anledning drar ut pé tiden kan komma att
medféra betydande kostnader fér Koncernen, samt stéra
den normala verksamheten. Konsekvenserna av dessa
risker &r att det skulle kunna ha en vésentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat eller
finansiella stéllning.

20 | Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Sveafastigheter verkar pé en reglerad marknad, vilken
kan komma att féréndras till f6ljd av politiska beslut eller
nya regleringar

Den svenska bostadshyresmarknaden &r reglerad, vilket
innebar att hyrorna for hyresgéster inte foljer marknads-
prissattningen, som syftar till att sékerstélla att hyres-
nivaerna inte dkar for snabbt och hélls pa rimliga nivaer till
férman for hyresgasterna (se vidare avsnittet "Marknads-
oversikt - Introduktion — Den svenska hyresregleringen
for Idgenheter”). Om det emellertid skulle ske en féréand-
ring i detta system, eller en 6vergéng till ett helt nytt
system, pa grund av politiska beslut eller nya regleringar
(eller av ndgon annan anledning), skulle det kunna innebara
en betydande risk for fastighetsbolag som &r verksamma
inom bostadssektorn. Medan sédana férandringar till
exempel skulle kunna tilldta bostadsfastighetsbolag att ta ut
hogre hyror, vilket dterspeglar marknadsprissattningen,
finns det ocksé en potentiell risk foér att sddana fastig-
hetsbolag behéver ta ut lagre hyresnivaer pa grund av,
bland annat, den allmdnna ekonomin, den ekonomiska
vakansgraden eller demografiska trender i Sverige som
utvecklas ogynnsamt. Detta kan leda till en mindre forut-
sagbar hyresutveckling, vilket resulterar i mer volatila
hyresintakter for bostadsfastighetsbolag i Sverige.
Oftrutségbarheten i hyresjusteringar kan utmana
Koncernens férmaga att férutse och hantera kassafléden
pa ett effektivt satt.

Vidare kan en hyreshéjning orsaka betalningssvarig-
heter bland hyresgésterna, vilket kan leda till hdgre
omséttning av hyresgéster. Detta scenario kan medféra
ytterligare kostnader for fastighetsbolagen som i sa fall
kommer att behdva ldgga mer tid pé att hitta hyresgéster
och potentiella intéktférluster under vakansperioder.
Dessutom kan mojligheten till 5kad Idnsamhet locka nya
aktdrer till marknaden, vilket intensifierar konkurrensen
mellan bostadsfastighetsbolagen. Denna 6kade konkur-
rens kan ta sig uttryck i en kamp for att attrahera och
behalla hyresgaster, vilket potentiellt kan leda till 1agre
hyresnivéer. Dessutom kan en 6kning av utbudet av fastig-
heter till f6ljd av att fler konkurrenter kommer in p& mark-
naden, eller stoérre nyproduktioner i allménhet, leda till
lagre vérderingar av fastigheter i allmé&nhet. Den kombine-
rade effekten av dessa faktorer, om négon skulle materiali-
seras, skulle kunna ha en negativ inverkan pa& Koncernens
hyresnivéer och fastighetsvarderingar, vilket i sin tur skulle
ha en negativ inverkan pa Koncernens hyresintakter samt
dess overgripande verksamhet, finansiella stélining och
resultat.

Sveafastigheters verksamhet &r exponerad for miljérisker
och maste folja olika hilso-, sdkerhets- och
miljobestammelser vilka kan péverka Sveafastigheters
verksamhet och framtida resultat negativt
Sveafastigheters verksamhet inom fastighetsférvaltning
medfér miljérisker och Sveafastigheter omfattas av
miljobestdmmelser som innebar att krav kan riktas mot
Sveafastigheter vid bristande efterlevnad. Aven om
Sveafastigheter utfér inspektioner i samband med
férvarv av enskilda fastigheter finns det risk att
miljobestdmmelserna inte foljdes tidigare. Enligt géllande



miljdlagstiftning i Sverige har den som bedriver verksamhet
som bidragit till férorening av en fastighet &ven ett ansvar
fér sanering. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som férvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha
upptackt féroreningarna, héllas ansvarig. Detta innebér att,
under vissa omsténdigheter, kan Sveafastigheter 8laggas
att dterstalla en fastighet i ett skick som uppfyller relevant
miljdlagstiftnings krav. Ett sddant &terstéllande kan omfatta
sanering av misstéankt eller faktisk férorening i mark, vatten-
omraden eller grundvatten. Sveafastigheters kostnader for
att utreda och vidta &tgérder, som att forsla bort eller ater-
stélla mark, enligt tilldmplig miljdlagstiftning kan vara bety-
dande. S8dana dldagganden kan darfér paverka Sveafastig-
heters resultat, kassafldde och finansiella stélining negativt.
Eventuella framtida &ndringar av lagar, bestémmelser och
myndighetskrav pa miljoomradet kan leda till 6kade kost-
nader for Sveafastigheter med avseende pd sanering av
fastigheter som Sveafastigheter for nérvarande &ger, eller
kan komma att férvérva i framtiden.

Sveafastigheter ar foremal for reglering inom omraden
som arbetsmiljo, inklusive sakerhetsrelaterade fragor,
hantering av asbest och asbestsanering samt lagar och
férordningar som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland
annat energi och elférbrukning. Dessa regelverk kan
komma att dndras och ytterligare regelverk kan tillkomma.
Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler kan resul-
tera i att Sveafastigheter tvingas betala avgifter, béter eller
blir foremal for verkstallighetsatgarder. Sveafastigheter
kan &ven i vissa fall beldggas med, ibland pétagliga,
restriktioner avseende Sveafastigheters verksamhet.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptéckas
pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid renoverings-
processer. Upptackten av en férorening eller restférorening
i samband med uthyrning eller férséljning av en fastighet
kan utldsa ansprék pa hyressankningar, prissénkningar,
skador eller hyresuppsagningar. Atgérder fér att ta bort
sé&dana fororeningar eller dtgérda sddana féroreningar kan
krévas som en del av Sveafastigheters fortldpande verk-
samhet och kan, beroende pa omfattningen av forore-
ningen, medfdra betydande kostnader och ha vésentlig
negativ inverkan pé Sveafastigheters resultat.

Sveafastigheters skattesituation kan férsédmras till féljd
av skatterelaterade beslut och éndrad skattelagstiftning
Koncernen bedriver, genom ett antal dotterbolag, verk-
samhet i Sverige. Hanteringen av skatterattsliga frégor inom
Sveafastigheter baseras pa tolkningar av géllande, relevant,
skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stall-
ningstaganden fran Skatteverket. Vidare inh&mtar Sveafas-
tigheter regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i
dessa fragor. Sveafastigheter och dess dotterbolag ar fran
tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar.
Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar
resulterar i att tillkommande skatter paférs, exempelvis med
hansyn till historiska transaktioner och tidigare genomférda
foérvary, fusioner, delningar och ombildningar av bolag,
aktietransaktioner med anstéllda, inhyrda konsulter och
avdrag for réntekostnader. Exempelvis har Skatteverket
inlett ett skriftligt forfarande avseende skatteavdrag om
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cirka 89 MSEK som ett av Bolagets dotterbolag har gjort i
sin inkomstdeklaration fér 2022 avseende kostnader
hénforliga till reparation och underhéll. Om skatteavdraget
nekas av Skatteverket kan det leda till att ytterligare bolags-
skatt om cirka 18 MSEK ska betalas avseende beskattnings-
aret 2022. Vidare, om dotterbolagets redovisning av ovan
namnda skatteavdrag inte anses tillracklig av Skatteverket,
kan skattetillagg om cirka 1,8 MSEK" péforas.

Flera bolag inom Koncernen har betydande rante-
nettokostnader. | den mén rantekostnader, pé grund av de
allménna reglerna om ranteavdragsbegrénsningar, inte kan
dras av under ett beskattningsér, kan sddana rantekost-
nader antingen sparas i hogst sex ar eller under vissa
omsténdigheter, dverforas till ett koncernféretag som kan
gbra avdrag for dessa rantekostnader. Balanserade
rantekostnader kan dock férverkas i hédndelse av en
agarférandring, det vill séga om ett nytt bolag évertar
kontrollen dver det bolag som har balanserade rante-
kostnader. Koncernen har varit féremal fér omstrukture-
ringsatgérder fore Erbjudandet och kan komma att bli
foremal for agarférandringar. Per den 30 juni 2024 hade
Koncernen inte aktiverat nédgra outnyttjade réantenetton i
Koncernens balansrakning eftersom bedémningen &r att
dessa inte kommer att utnyttjas under de narmaste aren.
Sé&dana outnyttjade réntenetton kan dven komma att anses
férverkade till f6ljd av dgarférandringar i eller inom
Koncernen i framtiden.

Vidare anlitar Koncernen konsulter genom konsult-
avtal. Om s&dana konsulter, pé grund av villkoren i konsult-
avtalen, de facto skulle betraktas som anstéllda kan
Bolaget bli skyldigt att betala sociala avgifter. Darutéver
kan Koncernen ocksad nekas avdrag fér ingdende moms
pa konsultarvoden som betalas till sddana konsulter och
bli féremal for skattetillagg pa upp till 20 procent av den
felaktigt avdragna momsen.

Om Sveafastigheters tolkning av skattelagstiftning och
andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet ar felaktig,
om Skatteverket med framgéng gér negativa skattejuste-
ringar avseende en affarsenhet inom Sveafastigheter eller
om géllande lagar, avtal, féreskrifter eller tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till
dessa foréndras, inklusive @ndringar med retroaktiv verkan,
kan Sveafastigheters tidigare och nuvarande hantering av
skattefragor ifrdgaséttas. Om Skatteverket med framgéng
gor géllande s&dana ansprak, kan detta leda till en 6kad
skattekostnad, inklusive skattetilldgg och rénta, och f&
vasentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters resultat.

Bolaget kan vara eller bli ett passivt utlandskt
investeringsbolag, vilket kan resultera i vasentligt
negativa skattekonsekvenser for investerare i USA
Baserat pa dess intakter, tillgdngar och verksamhet samt
sammanséattningen av dess intakter och tillgdngar anser
Bolaget inte att det utgjorde ett passivt utlandskt investe-
ringsbolag (Eng. passive foreign investment company)
("PFIC”) for det senaste beskattningsaret och det
férvéntar sig inte att utgdra ett PFIC for det innevarande
beskattningsaret eller under dverskadlig framtid. Eftersom
PFIC-status for ett icke-amerikanskt bolag &r en arlig
beddmning och beror pé arten av dess affarsverksamhet

1) Bolaget bedémer att skattetilldggen sannolikt kommer att begrénsas till tio procent till foljd av att det potentiella felet ar ett periodiseringsavdrag.
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samt sammanséttningen av dess inkomster och tillgangar,
s& som uppmatt fran tid till annan, kan det dock inte garan-
teras att Bolaget inte kommer att klassificeras som ett PFIC
for ett visst beskattningsar. Om Bolaget skulle klassificeras
som ett PFIC skulle detta kunna ha en vésentlig negativ
inverkan for amerikanska skattebetalare som investerar i
dess aktier. Amerikanska innehavare uppmanas att radfraga
sina egna skatteradgivare om huruvida Bolaget kan komma
att klassificeras som PFIC och de amerikanska federala
inkomstskattekonsekvenserna dérav.

Sveafastigheters efterlevnad av EU:s dataskydds-
férordning kan vara bristféllig, vilket kan inverka negativt
pa Sveafastigheters verksamhet och finansiella stéllning
Sveafastigheter behandlar en maéngd personuppgifter, vilka
framst bestar av uppgifter om nuvarande hyresgéster och
anstéllda, i bade elektronisk och fysisk form. Sveafastigheter
behandlar &ven personuppgifter om anstélldas anhdriga,
personer som soker lagenhet eller anstélining samt investe-
rare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att
ingé och verkstélla hyreskontrakt eller anstaliningsavtal.
Sveafastigheter har drabbats av tre personuppgifts-
incidenter under de tre féregéende aren vilka har rapporte-
rats till Integritetsskyddsmyndigheten ("IMY”). IMY har
beslutat att avsluta &rendena utan &tgard. Den allménna
dataskyddsforordningen (Europaparlamentets och radets
forordning (EU) 2016/679) ("GDPR”) tradde i kraft den

24 maj 2016 och har tillampats sedan den 25 maj 2018.
Huvudsyftet med GDPR &r att harmonisera EU:s lagstiftning
om personuppgiftsbehandling och underlatta det fria flédet
av uppgifter i EU samt att s&kerstélla en hdg skyddsniva for
personuppgifter inom hela EU. GDPR innehéller nya krav
avseende behandling av personuppgifter. Om Sveafastig-
heters system som behandlar personuppgifter hackas, om
Sveafastigheter har brister i sin behandling av personupp-
gifter eller pd annat sétt brister i efterlevnaden av GDPR kan
Sveafastigheter bli féremél for vasentliga bétesbelopp, vilka
kan ha vasentlig negativ inverkan p& Sveafastigheters verk-
samhet och finansiella stéllning. Integritetsskyddsmyndig-
heten kan besluta att ett féretag som bryter mot reglernai
GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften
kan som mest vara 20 miljoner EUR eller fyra procent av
Koncernens globala &rsomséttning, beroende pé vilket
belopp som &r hogst. For de ndgot mindre allvarliga dvertra-
delserna géller ett maxbelopp pé 10 miljoner EUR eller

tvé procent av den globala &rsomséttningen, beroende pa
vilket belopp som &r hdgst.

Risker relaterade till separationen av
Sveafastigheter fran SBB

Sveafastigheters historiska finansiella information

samt proformaredovisningen och stand-alone-
justeringarna i Prospektet ger inte nédvandigtvis en
rattvisande och fullstandig bild av Sveafastigheter per
dagen for Prospektet

Sveafastigheters sammanslagna finansiella rapporter ger
inte nddvandigtvis en rattvisande och fullsténdig bild av vad
Sveafastigheters resultat och finansiella stélining skulle varit
om Sveafastigheter hade verkat som ett fristdende bolag,
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med den verksamhet som Sveafastigheter har per dagen
for Prospektet. Sveafastigheter i dess nuvarande form har
inte utgjort en separat koncern under de rakenskapsar som
avslutades den 31december 2023, 2022 och 2021.

Vidare har proformaredovisningen samt stand-alone-
justeringarna som presenteras i detta Prospekt upprattats
i illustrativt syfte for att presentera en hypotetisk illustration
och &r inte avsedd att beskriva Bolagets faktiska finan-
siella stallning eller resultat. Proformaredovisningen och
stand-alone-justeringarna aterspeglar inte nddvandigtvis
Bolagets faktiska och finansiella stéllning och ska inte ses
som en indikation pé Bolagets framtida resultat eller finan-
siella stélining. Sammantaget finns det en risk att Sveafas-
tigheters finansiella information som presenteras i detta
Prospekt inte nddvandigtvis ger en rattvisande eller full-
standig bild av Sveafastigheter per dagen for Prospektet
och bér inte anvéndas som underlag for slutsatser om
Sveafastigheters framtida finansiella stéllning och resultat.

Det finns en risk att de férvantade férdelarna med
separationen av Sveafastigheter frdn SBB inte realiseras
Ett syfte med separationen av Sveafastigheter frén SBB &r
att bredda Bolagets aktiedgarbas och mojliggéra for
Sveafastigheter att f4 tillgang till den svenska och interna-
tionella kapitalmarknaden, vilket kommer att stddja
Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling. Sveafastigheter
beddms som separat bolag ha stérre mojligheter att
tillvarata potentialen och ytterligare accelerera den l&ng-
siktiga tillvaxten och framgéngen for att dérigenom skapa
betydande aktiedgarvérden. Dessutom anser Sveafastig-
heter att separationen kommer att géra det mojligt for
Bolaget att f4 tillgang till mer attraktiv finansiering som ett
sjalvstandigt bolag. Det finns dock en risk att de forvan-
tade fordelarna med separationen inte kommer att uppnas
om de antaganden som beslutet att genomfdra separa-
tionen bygger pa visar sig vara felaktiga eller om de
férvéntade fordelarna har dverskattats. | den utstrédckning
som Sveafastigheter som fristdende bolag adrar sig ytterli-
gare kostnader eller genererar lagre intékter skulle dess
finansiella stéllning och resultat kunna péverkas vésentligt
negativt och de férvantade fordelarna frén separationen
skulle kanske inte realiseras.

Sveafastigheter &r mindre &n SBB-koncernen och
kommer att vara mer specialiserat efter separationen fran
SBB-koncernen, vilket innebar att méjligheten till
utjgmnande effekter av vissa operativa risker saknas
Tillgdngsmassan i Sveafastigheter som fristdende bolag
kommer att vara mindre dn den sammanlagda tillgangs-
massan i SBB-koncernen innan separationen. Det innebar
att varje risk som finns i SBB-koncernen innan separationen
av Sveafastigheter och som efter separationen kommer att
finnas i Sveafastigheter kommer att ha storre péverkan
Sveafastigheter som ett fristéende bolag. Det kan gélla till
exempel forutsattningarna att hantera oférutsedda ansprak
och kostnader av vasentlig betydelse. Darutdver finns det
en risk att Sveafastigheters mer specialiserade verksamhet
inte kommer att kunna utjamna effekterna av vissa verksam-
hetsrisker som SBB-koncernen har i dess nuvarande form.



Vidare har Sveafastigheter historiskt omfattats av och varit
beroende av SBB:s policys samt relaterade interna rutiner.
Som ett fristdende publikt bolag méste Sveafastigheter nu
anta och flja sina egna policys och relaterade interna
rutiner avseende till exempel mut- och antikorruptionspo-
licys, och dven om Sveafastigheters personal till stor del
bestar av personal som tidigare arbetat hos SBB med god
erfarenhet av regel- och policyefterlevnad, kan det finnas
en inlarningskurva i forhéllande till att bekanta sig med och
implementera sédana policys samt relaterade interna rutiner
i forhallande till Sveafastigheter. Dessa risker kan for det fall
att de materialiseras f& en vésentlig negativ effekt pa
Sveafastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Risker relaterade till véirdepapperen

En aktiv, likvid och fungerande marknad fér handel med
Sveafastigheters aktier kanske inte utvecklas, kursen for
aktierna kan bli volatil och potentiella investerare kan
férlora en del av eller hela sin investering

Fore Erbjudandet finns det inte ndgon offentlig marknad
for Sveafastigheters aktier. Det finns en risk for att en aktiv
och likvid marknad inte kommer att utvecklas eller, om en
sédan utvecklas, att den inte kommer att besta efter att
Erbjudandet genomfdrts. Erbjudandepriset kommer att
faststéllas genom ett anbudsférfarande och kommer
foljaktligen att baseras pé efterfrdgan och de generella
marknadsforhallandena. Erbjudandepriset kommer att
faststéllas av Sveafastigheter och den Séljande Aktie-
dgaren i samrad med Joint Global Coordinators. Detta pris
kommer inte nddvandigtvis att terspegla den kurs som
investerare pé marknaden kommer vara villiga att kdpa och
sélja aktierna till efter Erbjudandet. Investerare kanske
séledes inte kan vidaresilja aktierna till en kurs motsva-
rande eller 6verstigande Erbjudandepriset.

Befintliga aktiedgares forséljning av aktier kan fa kursen
for aktierna att sjunka

Kursen for Bolagets aktie kan sjunka om det sker omfat-
tande forséljning av aktier i Bolaget, sérskilt om det skulle
férekomma eventuella framtida férsaljningar av Bolagets
styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre
aktiedgare eller nér ett storre antal aktier saljs.

Den Séljande Aktiedgaren har atagit sig att, med vissa
undantag, fram till tidigast 180 dagar efter dagen for
upptagande till handel p& Nasdaq First North Premier
Growth Market, inte salja sina aktier eller pa annat satt inga
transaktioner med liknande effekt utan féregdende skrift-
ligt medgivande frdn Managers. Efter att tillamplig lock
up-period har [6pt ut kommer det sté den Séljande Aktie-
agaren fritt att sélja sina aktier i Sveafastigheter. Forsalj-
ningen av stora mangder av Sveafastigheters aktier av den
Séljande Aktiedgaren efter utgédngen av lock up-perioden,
eller uppfattningen om att en séddan férséljining kommer att
ske, kan fa kursen for Sveafastigheters aktier att sjunka.
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Den Séljande Aktiedgaren kommer &ven fortsattningsvis
att ha betydande inflytande éver Sveafastigheter efter
Erbjudandet och detta kan begridnsa nya aktiedgares
méjlighet att péverka i bolagsfragor

Efter att Erbjudandet genomférts kommer den Séljande
Aktiedgaren att 4ga minst 56 procent av aktierna i Bolaget.
Det &r sannolikt att den Séljande Aktiedgaren &ven fort-
séttningsvis kommer att ha betydande inflytande éver
utgdngen i de drenden som hénskjuts till Sveafastigheters
aktiedgare for godkénnande, inklusive val av styrelse-
ledamoter och eventuella samgé&enden, konsolideringar
eller forséljningar av samtliga, eller ndstan samtliga,
Sveafastigheters tillgdngar. Dessutom kan den Séljande
Aktiedgaren komma att ha ett betydande inflytande &ver
Bolagets ledande befattningshavare och Sveafastigheters
verksamhet.

Den Séljande Aktiedgarens intressen kan avvika
vasentligt frén eller konkurrera med Sveafastigheters
intressen eller andra aktiedgares intressen och den
Séljande Aktiedgaren kan komma att utdva sitt inflytande
Over Sveafastigheter pé ett satt som inte ligger i dvriga
aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en
konflikt mellan den Saljande Aktiedgarens intressen & ena
sidan och Bolagets eller dess 6vriga aktiedgares intressen
& andra sidan nér det géller vinstudelningsbeslut. S&dana
konflikter kan fa en vasentlig negativ effekt pa verksam-
heten, resultatet och finansiella stélining.

Bolag som &r noterade pa Nasdagq First North Premier
Growth Market omfattas av en mindre omfattande
uppséattning regler och férordningar jamfért med bolag
som ar noterade pa reglerade marknader

Nasdagq First North Premier Growth Market ar en regist-
rerad SME Growth Market, i enlighet med EU:s direktiv om
marknader for finansiella instrument (EU 2014/65) sasom
implementerad i den nationella lagstiftningen i Danmark,
Finland och Sverige, som drivs av en marknadsplats inom
Nasdaggruppen. Bolagen som &r noterade pa Nasdaq
First North Premier Growth Market omfattas inte av samma
regler som bolag noterade pa den reglerade huvudmark-
naden, enligt definitionen i EU:s lagstiftning (s&som imple-
menterad i nationell lagstiftning). | stallet omfattas de av
en mindre omfattande uppséttning regler och férordningar
anpassade till sma tillvaxtbolag. Exempelvis &r ett bolag
vars aktier ska noteras p& Nasdaq First North Premier
Growth Market inte skyldigt att utse en bdrsrevisor for att
granska bolaget som ska noteras. Sddana bolag 4r inte
heller féremal fér samma stranga informationskrav, till
exempel flaggningsbestdmmelser, vilket innebar att
vasentliga dgarférandringar kan ske utan omedelbar
offentliggdrande, eller samma krav pa finansiell rapporte-
ring, vilket kan leda till mindre transparens avseende
dessa bolags finansiella stéllning och verksamhet. Till f6ljd
av ovan namnda och andra skillnader i reglering kan
Nasdagq First North Premier Growth Market-bolagens och
deras aktiedgares réttigheter och skyldigheter skilja sig
fran de rattigheter och skyldigheter som géller for bolag
som handlas pé en reglerad marknad. Risken med att
investera i ett bolag p& Nasdaq First North Growth Market
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kan darfor vara hogre an att investera i ett bolag som &r
noterat péd en reglerad marknad.

Sveafastigheters méjlighet att Imna utdelning till

sina aktiedgare beror pa Bolagets framtida intjéning,
finansiella stélining, kassafléden, behov av rérelsekapital,
kostnader for investeringar och andra faktorer

Storleken av framtida utdelning frén Bolaget &r beroende
av ett antal faktorer, sésom Bolagets framtida vinst,
finansiella stéllning, kassafléde, behov av rérelsekapital,
investeringar och andra faktorer. Sveafastigheter kan
komma att inte ha tillrdckligt utdelningsbara medel och
Sveafastigheters aktiedgare kan komma att besluta att inte
utbetala utdelning i framtiden. Enligt Sveafastigheters
utdelningspolicy kommer det inte att betalas ut ndgon
utdelning for rakenskapsaret 2024 och utdelningen
forvantas att vara &g eller utebli under de kommande é&ren.

Valutakursdifferenser kan ha en vésentligt negativ
inverkan pa vardet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Sveafastigheters aktier kommer endast att noteras i
svenska kronor och eventuella utdelningar kommer att
betalas i svenska kronor. Det innebér att aktiedgare
utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pa vérdet av
innehav och utdelningar nar dessa omvandlas till andra
valutor om svenska kronan minskar i vérde mot den
aktuella valutan.

Aktiedgare i USA eller andra ldnder utanfor Sverige
kanske inte kan delta i eventuella framtida
kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska
aktiedgare som en huvudregel enligt aktiebolagslagen ha
foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till antalet
aktier som innehades fore emissionen. Aktiedgare i vissa
andra lander kan dock omfattas av begrénsningar som
hindrar dem fran att delta i sddana foretrédesemissioner
eller pd andra sétt forsvérar eller begransar deras delta-
gande. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara férhindrade
att teckna nya aktier om aktierna och teckningsratterna
inte ar registrerade enligt den vid var tid géllande U.S.
Securities Act frén 1933 (”Securities Act”), eller om inget
undantag fran registreringskraven i Securities Act &r
tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfér Sverige
kan péverkas pé liknande satt om teckningsratterna och
de nya aktierna som erbjuds inte har registrerats hos eller
godkénts av de behoériga myndigheterna i dessa jurisdik-
tioner. Sveafastigheter har ingen skyldighet att inlamna
na&got registreringsdokument enligt Securities Act eller
so6ka liknande godk&nnanden enligt lagarna i négon annan
jurisdiktion utanfor Sverige savitt avser teckningsratter
och aktier, och att gora detta i framtiden kan bli opraktiskt
och kostsamt. | den utstrdckning som Sveafastigheter
aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utéva
sina rattigheter att teckna nya aktier i framtida féretrades-
emissioner skulle deras dgande i Bolaget kunna spédas ut
eller minska.

Aktiedgare i andra jurisdiktioner kan ha begransad
mojlighet att atala eller verkstélla domar riktade mot
Koncernen eller styrelseledamdterna

En aktiedgare i en annan jurisdiktion kan ha begransad
mojlighet att vacka talan mot Koncernen enligt lag.
Bolaget &r ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige.
Aktiedgarnas rattigheter regleras av svensk ratt och
Bolagets bolagsordning. Dessa rattigheter skiljer sig fran
rattigheterna som aktiedgare normalt har i féretag
baserade i USA eller andra jurisdiktioner én Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte
mojlighet att verkstélla en dom riktad mot ndgon eller
samtliga av styrelseledamdterna. Samtliga styrelseleda-
moter utom en &r bosatta i Sverige. Som en foljd av detta
ar det kanske inte mojligt for aktiedgare i en annan
jurisdiktion att stamma styrelseledamoterna i sddan aktie-
agares land, eller verkstalla domar riktade mot styrelse-
ledamdterna som utstéllts av domstolar i sddan aktie-
agares land, grundade pé civilrattsliga ansvarsbestam-
melser i detta lands vérdepapperslagar. Det finns ingen
garanti att en aktiedgare i en annan jurisdiktion kan
verkstélla domar i civilrdttsliga eller kommersiella forfa-
randen eller domar enligt vardepapperslagar i andra lander
an Sverige som berdr styrelseledamdoter som &r bosatta i
Sverige eller andra lander &n de som domarna avges i.
Svenska och andra domstolar kan inte heller tilldéma
styrelseledaméter civilrttsligt ansvar i ett forfarande
baserat enbart pa utlandska vardepapperslagar som riktas
mot Koncernen eller styrelseledamdterna i en domstol
med behdrig jurisdiktion i Sverige eller andra lander.

Ataganden att férvarva aktier i Erbjudandet &r inte
sékerstéllda och kan ddrmed komma att inte infrias
Vissa styrelseledaméter och ledande befattningshavare i
Bolaget samt Leiv Synnes, VD fér SBB, har &tagit sig att,
direkt eller indirekt, férvarva aktier i Erbjudandet enligt
nedan.

Atagande att férvérva aktier

b Peter Wagstrdm: 20 00O aktier,

) Christer Nerlich: 10 000 aktier,

» Per O. Dahlstedt: 150 000 SEK,

) Erik Havermark: 20 00O aktier,

> Martina Lous-Christensen: 10 000 aktier,

) Ola Svensson: 10 000 aktier, och

) Leiv Synnes: 10 000 000 SEK (inom ramen foér SBB:s

Forturstranch?).

Rtagandena att forvarva aktier &r inte sakerstéllda genom
bankgaranti, sparrmedel eller pantséattning eller liknande
arrangemang, varfor det finns en risk for att ovan ndmnda
dtaganden att forvarva aktier, helt eller delvis, inte kommer
att kunna infrias, vilket skulle kunna f& en negativ inverkan
pa Erbjudandets genomférande.

1) For ytterligare information om SBB:s Forturstranch, se avsnittet " Villkor och anvisningar”.
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Inbjudan till férvéarv av
aktier i Sveafastigheter

Bolaget och den Séljande Aktiedgaren har beslutat att genomfdra en dgarspridning for att framja Sveafastigheters
fortsatta tillvéxt och utveckling. Darfor har Sveafastigheters styrelse ansdkt om notering av Bolagets aktier p&
Nasdaq First North Premier Growth Market.

Investerare erbjuds hdrmed av den Séljande Aktiedgaren att, i enlighet med villkoren i Prospektet, forvérva
totalt hdgst 76 521 740 aktier i Sveafastigheter. Vidare kommer befintliga aktieégare i SBB pé avstdmningsdagen
den 27 september 2024 att ges fortur att forvérva aktier i Erbjudandet, med férbehall f6r de begransningar som
kan folja av tillamplig vardepapperslagstiftning ("SBB:s Forturstranch”). Storleken p& SBB:s Forturstranch kommer
att faststallas av SBB i samrad med Joint Global Coordinators efter utgdngen av Erbjudandeperioden. For ytterligare
information om SBB:s Forturstranch, se avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Priset i Erbjudandet kommer att faststéllas genom en form av anbudsférfarande. Det slutliga priset per aktie i
Erbjudandet ("Erbjudandepriset”) kommer att faststéllas inom prisintervallet 39,5 till 45,5 SEK (”Prisintervallet”)
av den Siljande Aktiedgaren i samrdd med Joint Global Coordinators baserat pé de diskussioner som foregatt
ataganden att forvérva aktier som l&mnats av de personer som anges nedan, kontakter med institutionella
investerare, rddande marknadsférhéllanden samt en jamforelse med marknadspriset for andra jamforbara boérs-
noterade bolag. Erbjudandepriset till allm&nheten kommer inte att dverstiga 45,5 SEK per aktie. Det slutliga
Erbjudandepriset férvéntas offentliggdras genom ett pressmeddelande omkring den 18 oktober 2024.

Den Séljande Aktiedgaren kommer att utférda en option till Managers, vilken kan utnyttjas helt eller delvis av
Managers, att under 30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets aktier pd Nasdaq First North Premier Growth
Market, férvarva ytterligare 11 478 260 befintliga aktier av den Séljande Aktiedgaren, motsvarande 15 procent av
det hogsta totala antalet aktier som omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset, for att
tacka eventuell dvertilldelning i samband med Erbjudandet (”Overtilldelningsoptionen”). Forutsatt att Overtilldel-
ningsoptionen utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet 88 000 000 aktier, vilket motsvarar 44 procent av aktierna
och résterna i Bolaget.

Baserat pa full anslutning i Erbjudandet och ett slutligt Erbjudandepris motsvarande mittpunkten i
Prisintervallet om 42,5 SEK uppgér det totala vérdet av Erbjudandet till 3 252 173 950 SEK. Om Overtilldelnings-
optionen utnyttjas till fullo uppgar det totala vardet av Erbjudandet till 3 740 000 000 SEK, baserat pé ett slutligt
Erbjudandepris om 42,5 SEK.

Vissa styrelseledaméter och ledande befattningshavare i Bolaget, samt Leiv Synnes, VD for SBB, har tagit sig
att, direkt eller indirekt, forvarva aktier i Erbjudandet enligt nedan.

Atagande att férvérva aktier

) Peter Wagstrom: 20 000 aktier,

) Christer Nerlich: 10 000 aktier,

) Per O. Dahlstedt: 150 000 SEK,

b Erik Havermark: 20 000 aktier,

) Martina Lous-Christensen: 10 000 aktier,

) Ola Svensson: 10 000 aktier, och

) Leiv Synnes: 10 000 000 SEK (inom ramen for SBB:s Forturstranch?).

Stockholm, den 7 oktober 2024
Sveafastigheter AB (publ)

Styrelsen

1) For ytterligare information om SBB:s Forturstranch, se avsnittet " Villkor och anvisningar”.
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Bakgrund och motiv

Sveafastigheter &r ett svenskt fastighetsbolag som grundades &r 2014 (och dérefter férvarvades av SBB ar
2020) med en historik av ldngsiktig och egen forvaltning och utveckling av svenska bostadsfastigheter i
tillvéxtregioner. Sveafastigheter férvaltar endast hyresreglerade bostadsfastigheter och ar dérmed
exponerad mot en marknad som k&nnetecknas av strukturell efterfrdgan med i stort sett inga vakanser.
Vidare har den genomsnittliga hyresnivén i Sverige inte sjunkit sedan 1969 och den reglerade marknaden i
Sverige har konsekvent uppnatt genomsnittliga hyreshdjningar fér bostader som éverstiger den svenska
inflationstakten?, se vidare avsnittet "Marknadséversikt — Den strukturella vakansen pd den svenska
bostadshyresmarknaden”. Sveafastigheters verksamhet styrs av ett ansvarsfullt och hallbart forhalliningssatt
till fastigheter med fokus pé bade miljdmassig och social pdverkan.

Sveafastigheter har sitt huvudkontor i Stockholm och fokuserar pé regioner som uppvisar en langsiktig
hyres- och vérdetillvixtpotential som stdds av demografiska trender med nérhet till hdgre utbildnings-
institutioner och starka lokala arbetsmarknader. Sveafastigheters fastighetsportfdlj och byggratter ar
koncentrerade till tillvéxtregioner, med cirka 94 procent av tillgdngarna belégna i storstadsregioner? och
universitets- och hdgskolestader?.

Bolagets affarsidé ar att &ga, aktivt forvalta och bygga attraktiva hyresbostader i tillvéxtregioner i Sverige
med fokus pé hyresgasters trivsel, Bolagets Idnsamhet samt ett lokalt samhéallsengagemang och starkt hall-
barhetsarbete. Med en egen och lokal férvaltningsorganisation fokuserar Sveafastigheter pa aktiv fastig-
hetsforvaltning for att driva organisk l[dnsam tillvaxt med fokus pa nojda hyresgaster och kostnadskontroll.
Dessutom har Sveafastigheter utvecklat en val standardiserad process fér renoveringar och utvarderar
kontinuerligt lagenheter nér de ar vakanta. Bolaget har en historik av att genomftra renoveringar med god
Ibnsamhet, vilket skapar varde for bade hyresgaster och Bolaget.

Med en strukturell efterfrdgan pa bostéder i hela Sverige och i de regioner dar Sveafastigheter ager fast-
igheter har Koncernen bedrivit och kommer &ven fortséttningsvis att bedriva nyproduktion av fastigheter,
framst i Stockholm-Mélardalsregionen. Med en l&ng nérvaro pd marknaden har Sveafastigheters interna
projektorganisation etablerat ett valrenommerat rykte for pélitlighet och ansvarstagande, vilket ar avgérande
i utvecklingsprocessen med kommuner. Sedan 2014 har Sveafastigheters projektorganisation genomfort
projekt med ett fastighetsvérde pé dver 3,6 MDSEK och en avkastning pa investerat kapital om 16 procent.

Sveafastigheter, som bildades genom en sammanslagning av SBB:s bostadsfastighetsbolag, Sveafastig-
heter Bostadsutveckling, Hemvist och Unobo, &ger direkt 27,5 MDSEK i bostadstillgdngar per 30 juni 2024,
varav 24,3 MDSEK avser fastigheter fordelade pé 14 470 lagenheter i 260 olika fastigheter. Darutover har
Sveafastigheter cirka 690 lagenheter under pagdende byggnation som tillsammans med fastigheternai
forvaltning kommer att generera ett driftnetto med en rlig intjaningsférméaga om cirka 1 011 MSEK. Svea-
fastigheter har en ambition att fortsatta skapa varde for aktiedgarna och har som mél att dver en konjunktur-
cykel uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt om minst 12 procent i substansvérde per stamaktie. Sveafastigheter
strévar efter att uppna detta mél genom att fokusera pa en effektiv fastighetsférvaltning med fokus pé nojda
hyresgéster, 6kad ekonomisk uthyrningsgrad och minskade kostnader samt genom att renovera minst
2 000 lagenheter under de kommande fem aren. Darutéver, och for att stodja substansvardetillvaxten, har
Sveafastigheter som mél att under de kommande fem &ren byggstarta minst 600-800 l&agenheter &rligen
och kontinuerligt 6ka projektportfoljen genom att erhélla minst 800 markanvisningsavtal for nyproduktion
arligen. Som ett resultat av detta siktar Sveafastigheter pé att Oka dverskottsgraden, inklusive fastighetsad-
ministration, till Sver 70 procent inom de kommande fem &ren och samtidigt, &ver tid, bibehélla en stark
balansrakning med en beléningsgrad mellan 40-50 procent.

1) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen fran 1969 fram till 2023.

2) Avser Sveafastigheters fastigheter i regionerna Stockholm-Malardalen, Malmé-Oresund och Stor-Géteborg, vilket framgér i ”Verksamhetsbeskrivning -
Fastighetsportfélj — Djupdykning i befintlig portfélj avseende fastigheter i férvaltning per den 30 juni 2024”.

3) Avser universitets- och hogskolestdder som ingér i Sveafastigheters fastighetsbestand, vilket framgar i "Verksamhetsbeskrivning - Fastighetsportfélj -
Djupdykning i befintlig portfélj avseende fastigheter i férvaltning per den 30 juni 2024”.
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Bakgrund och motiv

Erbjudandet och noteringen kommer att bredda Bolagets aktiedgarbas och ge Sveafastigheter tillgang
till de svenska och internationella kapitalmarknaderna, vilket beddms frémja Bolagets fortsatta tillvaxt och
utveckling. Vidare &r det Sveafastigheters uppfattning att Erbjudandet kommer att majliggora fér Bolaget att
fa tillgang till mer attraktiv finansiering pa en fristdende basis.

Styrelsen och Sveafastigheters ledande befattningshavare anser, tillsammans med den Séljande Aktie-
agaren, att Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier &r ett logiskt och viktigt steg i Sveafastigheters
utveckling, som ytterligare kommer att 8ka kdnnedomen bland befintliga och potentiella kunder och leve-
rantdrer om Sveafastigheter och dess verksamhet. Av dessa anledningar har styrelsen ansékt om notering
pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Dértill har Bolaget som ambition att byta handelsplats till
Nasdaq Stockholms huvudlista inom 12 ménader.

I 6vrigt hénvisas till redogdrelsen i féreliggande Prospekt, vilket har uppréttats av styrelsen fér
Sveafastigheter med anledning av ansékan om upptagande till handel av Bolagets aktier pd Nasdagq First
North Premier Growth Market samt det i samband dérmed IGmnade Erbjudandet.

Styrelsen for Sveafastigheter Gr ansvarig for innehdllet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kdnnedom
Overensstdmmer den information som ges i Prospektet med sakférhdllandena och ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd har uteldmnats i detta Prospekt.

Stockholm, den 7 oktober
Sveafastigheter AB (publ)

Styrelsen

Fran SBB:s perspektiv &r Erbjudandet en fortséttning pa strategin att decentralisera koncernstrukturen
genom att etablera hel- och deldgda affarsenheter. SBB gynnas av att etablera affarsenheter som sjalvstandigt
kan ©ka flexibiliteten avseende finansiering, forbattra den finansiella rapporteringen, 6ka specialiseringen,
mojliggdra snabbare beslutsfattande, frémja ett ndrmare samarbete med hyresgéster och ytterligare skapa
varde. Vidare forvantar sig SBB att noteringen kommer att stérka balansrdkningen och darigenom forbéttra
SBB:s finansiella stélining.

Styrelsen fér Sveafastigheter Gr ensamt ansvarigt for innehdllet i detta Prospekt. Den Sdljande
Aktiedgaren bekraftar dock bundenhet av villkoren fér Erbjudandet i enlighet med vad som framgdr

i avsnittet "Villkor och anvisningar”.

SBB i Norden AB
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet
Erbjudandet omfattar hdgst 76 521 740 befintliga aktier.
Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:

) Erbjudandet till allménheten i Sverige”

) Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och i
utlandet?

Vidare kommer befintliga aktiedgare i SBB pé avstamnings-
dagen den 27 september 2024 att ges fortur att férvarva
aktier i Erbjudandet ("SBB:s férturstranch”), med forbe-
hall for de begransningar som kan folja av tillamplig
vardepapperslagstiftning. For ytterligare information om
SBB:s forturstranch, se avsnittet ”— Fortur fér aktiedgare i
SBB (SBB:s Férturstranch)”.

Utfallet av Erbjudandet forvéntas offentliggéras genom
ett pressmeddelande som kommer att finnas tillgéngligt
pa Sveafastigheters hemsida (www.sveafastigheter.se)
omkring den 18 oktober 2024.

Overtilldelningsoption

Den Séljande Aktiedgaren kommer att utfarda en option
till Managers, vilken kan utnyttjas helt eller delvis under
30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets aktier pé
Nasdagq First North Premier Growth Market, att forvarva
ytterligare 11 478 260 befintliga aktier av den Séljande
Aktiedgaren, motsvarande 15 procent av det hdgsta totala
antalet aktier som omfattas av Erbjudandet, till ett pris
motsvarande Erbjudandepriset, for att tdcka eventuell
Overtilldelning i samband med Erbjudandet. Forutsatt att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo omfattar
Erbjudandet 88 000 000 aktier, vilket motsvarar cirka

44 procent av aktierna och résterna i Bolaget. For ytterli-
gare information om Overtilldelningsoptionen se avsnittet
”Legala frégor och kompletterande information - Avtal
om placering av aktier”.

Férdelning av aktier

Fordelningen av aktier mellan respektive del av Erbju-
dandet kommer baseras pé efterfrdgan och deltagandet
i och férdelningen av aktier till SBB:s forturstranch.
Fordelningen kommer att faststéllas av SBB i samrad med
Joint Global Coordinators.

Book-building férfarande

For att uppna en marknadsmaéssig prissattning av aktierna
i Erbjudandet kommer institutionella investerare att ges
mojlighet att delta i en form av book-building férfarande
genom att l&mna in intresseanmaélningar. Book-building
forfarandet inleds den 8 oktober 2024 och pégar till och
med den 16 oktober 2024. Genom detta forfarande fast-
stélls Erbjudandepriset.

Book-building férfarandet for institutionella investerare
kan komma att avbrytas tidigare eller férlangas. Medde-
lande om sédant eventuellt avbrytande eller eventuell
férlangning ldmnas genom pressmeddelande fore
perioden for Erbjudandets utgéng. Se vidare " Villkor och
anvisningar - Anmdlan - Erbjudandet till institutionella
investerare”.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet kommer att faststéllas genom det
ovan beskrivna book-building férfarandet. Det slutliga
priset per aktie i Erbjudandet kommer att faststéllas inom
prisintervallet 39,5 till 45,5 SEK av den Séljande Aktie-
agaren i samrdd med Joint Global Coordinators baserat pa
de diskussioner som foregatt dtagandena att forvérva
aktier (se avsnittet ”Legala frégor och kompletterande
information - Ataganden att férvérva aktier”), kontakter
med institutionella investerare, rddande marknadsférhal-
landen samt en jamférelse med marknadspriset for andra
jamférbara bérsnoterade bolag. Erbjudandepriset till
allmanheten kommer inte att dverstiga 45,5 SEK per aktie.
Courtage utgér inte. Erbjudandepriset forvéntas offentlig-
gbras genom ett pressmeddelande omkring den

18 oktober 2024.

Fortur for aktiedgare i SBB (SBB:s forturstranch)
Aktiedgare i SBB per avstdmningsdagen den 27 sep-
tember 2024 kommer att ha fortur att forvérva aktier

i Erbjudandet, med férbehall fér de begransningar som
kan f6lja av tillamplig vérdepapperslagstiftning. Aktiedgare
i SBB som &nskar utnyttja den fortur som erbjuds till aktie-
agare i SBB méaste anmala sig for aktier genom SBB:s
forturstranch i enlighet med de instruktioner som anges

i avsnittet ”Anmdlan” nedan. SBB-aktiedgare kan, i
férekommande fall, &ven anmala sig for aktier genom
erbjudandet till allménheten i Sverige eller erbjudandet

till institutionella investerare i Sverige och utomlands,
men kommer inte som SBB-aktiedgare att erhalla ndgon
prioritet genom s&ddana anmalningar. Storleken pa SBB:s
forturstranch kommer att faststéllas av SBB i samrédd med
Joint Global Coordinators efter utgdngen av Erbjudande-
perioden. For ytterligare information om tilldelning i SBB:s
Forturstranch, se avsnittet ”Villkor och anvisningar -
Tilldelning — SBB:s Forturstranch”.

Anmalan

SBB:s Forturstranch

Anmalan fran SBB:s aktiedgare om férvarv av aktier ska
ske under perioden 8 oktober 2024 - 16 oktober 2024
och avse lagst 130 aktier i jgmna poster om 10 aktier, i
enlighet med vad som anges nedan.

1) Tillallm&nheten réknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for att forvarva hogst 28 800 aktier.
2) Tillinstitutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvarv av fler an 28 800 aktier.
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Den Séljande Aktiedgaren, SBB, i samrdd med Joint
Global Coordinators férbehéller sig rétten att férlanga
anmélningsperioden fér SBB:s Forturstranch. Medde-
lande om en s&dan foérlangning kommer att I1&mnas i ett
pressmeddelande fére utgdngen av anmélningsperioden.

Direktregistrerade aktieinnehav

Aktiedgare i SBB som &r direktregistrerade i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken fér SBB ska lamna in
sin anmalan till DNB i enlighet med instruktionerna i
Fortursanmalningssedeln, som finns tillgénglig elektro-
niskt pd DNB:s hemsida (www.dnb.se/emission). Endast
en anmalan per investerare far goras. Om fler dnen
anmalan gors forbehaller sig DNB ratten att endast beakta
den forst inkomna anmélan (anmalningarna kommer inte
att sammanraknas). For sent inkommen anmalan, liksom
ofullsténdig eller felaktigt ifylld anmélningssedel, kan
komma att l&mnas utan avseende. Inga tillagg eller
andringar far goras i den text som &r tryckt pa anmalnings-
sedeln. Anmélan &r bindande.

Férvaltarregistrerade innehav hos DNB, SEB, Nordea,
Danske Bank, Swedbank, Avanza eller Nordnet
Aktiedgare i SBB som inte ar direktregistrerade i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken fér SBB och som
innehar sina aktier hos DNB, SEB, Nordea, Danske Bank,
Swedbank, Avanza eller Nordnet ska ldmna in sin anmélan
till respektive bank enligt instruktioner frén respektive
finansiellt institut.

Endast en anmalan per investerare far géras. Om fler an
en anmalan gors forbehaller sig DNB, SEB, Nordea,
Danske Bank, Swedbank, Nordnet och Avanza rétten att
endast beakta den forst inkomna anmélan (anmalningarna
kommer inte att sammanraknas). For sent inkommen
anmélan, liksom ofullstandig eller felaktigt ifylld anmal-
ningssedel, kan komma att Idmnas utan avseende. Inga
tillagg eller andringar far goras i den text som ar tryckt pa
anmélningssedeln. Anmélan &r bindande.

Férvaltarregistrerade aktieinnehav hos andra banker
Aktiedgare i SBB som innehar sina aktier hos ndgon annan
bank eller forvaltare &n DNB, SEB, Nordea, Danske Bank,
Swedbank, Avanza eller Nordnet bor kontakta sin respek-
tive bank eller férvaltare for att underséka om och hur de
kan anméla sig for aktier i Erbjudandet genom banken eller
forvaltaren.

Om aktiedgare i SBB inte har mojlighet att delta i SBB:s
férturstranch genom sin bank eller forvaltare, kan anmélan
ske genom att den elektroniskt tillgdngliga anmalnings-
sedeln tillsammans med Bilaga A (se vidare under
avsnittet ”— Agarintyg”) 1amnas in till DNB. Intyget ska vara
verifierat av den bank eller férvaltare hos vilken SBB-
aktien var registrerad pé avstdmningsdagen. Forturs-
anmalningssedeln, tillsammans med Bilaga A (agarintyg),
finns elektroniskt tillgénglig pd DNB:s webbplats
(www.dnb.se/emission).
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Sédana aktiedgare uppmanas dock att undersdka
mojligheten att dverlata sina respektive aktier till Avanza
eller Nordnet och skicka in en anmélan genom nagon av
dessa banker. Sddana eventuella dverlételser bor ske i
god tid fére anméalningsperiodens utgéng och i enlighet
med Avanzas eller Nordnets respektive instruktioner. Ett
agarintyg fran den bank, i enlighet med Bilaga A (se vidare
under avsnittet "-Agarintyg”), dar SBB-aktierna inne-
hades pé avstdmningsdagen kommer att behdva skickas
till Avanza eller Nordnet for att anmélan om SBB:s Forturs-
tranch.

For ytterligare information om detta, vénligen kontakta
Avanza eller Nordnet direkt.

Endast en anmalan per investerare far goras. Om fler n
en anmalan lamnas in till DNB, forbehaller sig DNB ratten
att endast beakta den forst inkomna anmélan (anmalning-
arna kommer inte att sammanraknas). For sent inkommen
anmélan, liksom ofullstandig eller felaktigt ifylld anmal-
ningssedel, kan komma att Idmnas utan avseende. Inga
tillagg eller andringar far goras i den text som ar tryckt pa
Fortursanmalningssedeln. Anmalan &r bindande.

Agarintyg

Aktiedgare i SBB vars aktier ar forvaltarregistrerade och
inte framgar av SBB:s offentliga aktiebok eller register
over direktregistrerade aktiedgare, per avstdmnings-
dagen, och som inte innehar sina aktier hos SEB, DNB,
Nordea, Swedbank, Danske Bank, Avanza eller Nordnet
eller genom annan forvaltare som tillater sina kunder att
delta i SBB:s Forturstranch genom dem, maste skicka ett
dgarintyg (Bilaga A till Fértursanméalningssedeln) till DNB
tillsammans med Fortursanmalningssedeln. Sadant intyg
ska vara verifierat av den bank eller férvaltare som SBB-
aktierna innehades hos per avstdmningsdagen. Forturs-
anmaélningssedeln, tillsammans med Bilaga A (Agarintyg),
finns elektroniskt tillgénglig pd DNB:s webbplats
(www.dnb.se/emission).

For ytterligare instruktioner om hur du anméler dig for
teckning av aktier genom att skicka in anmélningssedeln
tilsammans med Bilaga A (Agarintyg), se "Instruktioner
fér anmdlan fér respektive bank — Anmdlan f6r SBB:s
Férturstranch och Erbjudandet till allménheten i Sverige”.

Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Anmalan fran allmanheten i Sverige om forvarv av aktier
ska ske under perioden 8 oktober 2024 - 16 oktober
2024 och avse lagst 130 aktier och hogst 28 800 aktier?,

i jAmna poster om 10 aktier. Den Séljande Aktieégaren,
SBB, i samréd med Joint Global Coordinators férbehéller
sig ratten att forldanga anmélningsperioden for allménheten
i Sverige. Meddelande om sadan férlangning kommer att
l&dmnas i ett pressmeddelande fore utgdngen av anmal-
ningsperioden.

Den som 6nskar anvénda konton med sarskilda regler
for vérdepappersafférer, till exempel kapitalforsakring, for
forvarv av aktier i Erbjudandet méste stdamma av med den
bank eller det institut som tillhandahaller férsakringen om
detta & mojligt.

1) Den som 6nskar forvarva mer &n 28 800 aktier méste kontakta Managers enligt vad som anges i avsnittet "-Erbjudandet till institutionella investerare”.
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Anmalan i erbjudandet frén allménheten i Sverige kan
goras via DNB, SEB, Nordnet eller Avanza, se avsnittet
”Instruktion f6r anmdlan fér respektive bank” och under-
avsnitten "-Anmdlan via DNB (fér SBB:s Férturstranch
och Erbjudandet till allmdnheten i Sverige)”, "-Anmdlan
via SEB (fér SBB:s Férturstranch och Erbjudandet till
allménheten i Sverige)”, "-Anmdlan via Nordnet (for
SBB:s Férturstranch och Erbjudandet till allménheten i
Sverige)” och "-Anmdlan via Avanza (fér SBB:s Forturs-
tranch och Erbjudandet till allmdnheten i Sverige)” nedan).

For sent inkommen anmélan, samt ofullsténdig eller
felaktigt ifylld anmélan, kan komma att l&mnas utan
avseende. Inga tillagg eller andringar far goras i den text
som ar tryckt p& en anmélningssedel. Endast en anmalan
per investerare far géras (anmélningar kommer inte
sammanraknas). Om mer an en anmalan lamnas forbe-
héller sig DNB, SEB, Nordea, Nordnet och Avanza ratten
att endast beakta den forst inkomna anmélan. Observera
att anmalan &r bindande. Meddelande om sadan forlang-
ning kommer att [&mnas i ett pressmeddelande fore
utgédngen av anmalningsperioden.

Instruktion fér anmalan for respektive bank

Anmdlan fér SBB:s Férturstranch och Erbjudandet till
allménheten i Sverige

Aktiedgare i SBB som inte ar direktregistrerade i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken fér SBB och som
innehar sina aktier hos DNB, SEB, Nordea, Danske Bank,
Swedbank, Avanza eller Nordnet ska skicka in sin anmélan
till sin respektive bank, i enlighet med instruktionerna
nedan. Aktiedgare i SBB som innehar sina aktier hos
nagon annan bank eller férvaltare an DNB, SEB, Nordea,
Danske Bank, Swedbank Avanza eller Nordnet hanvisas till
avsnittet "Anmélan - SBB:s Férturstranch - Férvaltar-
registrerade aktieinnehav hos andra banker”.

Anmédlan via DNB (fér SBB:s Férturstranch och
Erbjudandet till alliménheten i Sverige)
Den som anmaler sig for forvérv av aktier i SBB:s Forturs-
tranch via DNB maste ha ett VP-konto eller en
vardepappersdepd hos ett svenskt vardepappersinstitut.
Den som inte har ett VP-konto eller en vérdepappersdepé
hos ett svenskt vardepappersinstitut maste 6ppna ett
sé&dant konto innan anmélningssedeln skickas in. Obser-
vera att det kan ta viss tid att ppna s&dana konton.
Anmélan om forvarv av aktier genom DNB ska ske genom
ifyllande och undertecknande av en anmélningssedel som
finns elektroniskt tillgénglig pd DNB:s hemsida
(www.dnb.se/emission). Anmalningssedeln ska vara DNB
tillhanda senast kl. 15:00 (CEST) den 16 oktober 2024.
Den som anmaler sig for forvary av aktier i erbjudandet
till allménheten i Sverige genom DNB maste ha ett
VP-konto eller en vardepappersdepa hos ett svenskt
vérdepappersinstitut. Den som inte har ett VP-konto eller
en vardepappersdepa hos ett svenskt vardepappers-
institut maste 6ppna ett sddant konto innan anmalnings-
sedeln skickas in. Vanligen notera att det kan ta viss tid att
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Oppna sadana konton. Anmélan om forvarv av aktier
genom DNB ska ske genom ifyllande och undertecknande
av en anmélningssedel som finns elektroniskt tillganglig
péa DNB:s webbplats (www.dnb.se/emission). Anmal-
ningssedeln ska vara DNB tillhanda senast kl. 15:00
(CEST) den 16 oktober 2024. For mer information rérande
behov av ett &garintyg for aktieédgare som inte &r direktre-
gistrerade agare, se avsnittet Anmdlan - SBB:s Férturs-
tranch - Férvaltarregistrerade aktieinnehav hos andra
banker” och ”Anmdlan - SBB:s Férturstranch - Agarintyg”.

Anmédlan via SEB (fér SBB:s Férturstranch och
Erbjudandet till allménheten i Sverige)

Den som anméler sig for forvarv av aktier i SBB:s forturs-
tranch méste ha en vérdepappersdepé eller ett
investeringssparkonto ("ISK”) hos SEB. Personer som inte
har en vardepappersdepé eller ISK hos SEB maste 6ppna
sadant konto eller sddan depéa foére anmélan om forvarv av
aktier. Observera att det kan ta viss tid att ppna varde-
pappersdepa eller ISK. Vid férvary av aktier som ska
registreras pa ett ISK méste betalning alltid ske med medel
som finns tillgéngliga pa ISK.

Saldot pa den vardepappersdepa eller ISK hos SEB
som anges ska, for perioden som borjar kl. 00:00 (CEST)
den 18 oktober 2024 till och med kl. 23:59 (CEST) den
22 oktober 2024, motsvara lagst det belopp som anmalan
avser. Detta innebér att innehavaren férbinder sig till att
hélla beloppet tillgangligt pa angiven vardepappersdepa
eller ISK under den néamnda perioden och att innehavaren
ar medveten om att ingen tilldelning av aktier kan ske om
beloppet &r otillrdckligt under denna period. Observera att
beloppet inte kan disponeras under den angivna perioden.
Sé& snart som mgjligt efter att tilldelning har &gt rum kommer
medlen att vara fritt tillgangliga fér dem som inte erhéller
tilldelning. Medel som inte &r tillgéngliga kommer att
medfora rétt till rAnta under den angivna perioden i enlighet
med villkoren fér den vardepappersdepa eller ISK som
anges i anmalan.

Den som anméler sig for forvarv av aktier i erbjudandet
till allménheten i Sverige genom SEB méste ha en véarde-
pappersdepa eller ett investeringssparkonto ("ISK”) hos
SEB. Personer som inte har en vardepappersdep3 eller ett
ISK hos SEB méste 6ppna ett sddant konto eller en sddan
depd innan anmalningssedeln skickas in. Vanligen notera
att det kan ta viss tid att ©ppna en vardepappersdepa eller
ISK. Vid férvarv av aktier som ska registreras pa ett ISK ska
betalning alltid ske med medel som finns tillgangliga pa ISK.

For deltagande i erbjudandet via SEB ska anmélan om
forvérv ske via SEB:s internetbank med hjélp av Digipass,
BanklD eller Mobilt BankID, se narmare anvisningar pa
SEB:s hemsida (www.seb.se). Anmalan genom SEB:s
Internetbank ska ha inkommit till SEB senast kl. 12:00
(CEST) den 16 oktober 2024. Kunder i SEB Private
Banking ska inte anméla sig via SEB:s Internetbank, utan i
stéllet anméla sig via sin aktiemaklare eller private banker.



Anmédlan via Nordnet (fér SBB:s Férturstranch och
Erbjudandet till alliménheten i Sverige)
Nordnets kunder i Sverige som anméler sig for forvarv av
aktier i SBB:s Forturstranch eller i erbjudandet till allman-
heten i Sverige kan anmaéla sig via Nordnets webbtjanst.
Anmélan om forvarv av aktier gors via Nordnets webb-
tjanst och kan lamnas fran och med 8 oktober 2024 till
och med den 16 oktober 2024 kl. 12:00 (CEST). For att
sékerstélla att sddana kunder inte forlorar rétten till even-
tuell tilldelning méste Nordnets kunder ha tillrackliga
medel tillgéngliga pa sitt konto frén kl. 12:00 CEST den
16 oktober 2024 till likviddagen, vilken férvantas infalla
den 22 oktober 2024. Fullsténdig information om hur man
blir kund hos Nordnet och anmélningsforfarandet via
Nordnet finns tillgangligt pd www.nordnet.se. Att bli kund
och 6ppna ett konto ar kostnadsfritt. F&r kunder som har
ett investeringssparkonto hos Nordnet kommer Nordnet,
for det fall en anmaélan resulterar i tilldelning, att kdpa
motsvarande antal aktier i Erbjudandet och sélja aktierna
vidare till kunden till ett pris som motsvarar priset i Erbju-
dandet.

For mer information om &verlatelse av aktier till
Nordnet, se www.nordnet.se for ytterligare information.

Anmédlan via Avanza (fér SBB:s Férturstranch och
Erbjudandet till alliménheten i Sverige)

Den som anmaler sig for forvérv av aktier i SBB:s Forturs-
tranch eller i erbjudandet till allmé&nheten i Sverige via
Avanza maste ha en vardepappersdepé eller ett ISK hos
Avanza. Personer som inte har ett konto hos Avanza maste
Oppna sadant konto fore anmalan om férvarv av aktier. Att
Oppna en vardepappersdepa eller ett ISK hos Avanza &r
kostnadsfritt och tar cirka tre minuter.

Kunder hos Avanza kan anmala sig for férvarv av aktier
via Avanzas internettjanst fran och med den 8 oktober
2024 till och med kl. 12:00 (CEST) den 16 oktober 2024.
For att inte forlora sin ratt till eventuell tilldelning ska
depékunder hos Avanza ha tillrdckliga likvida medel till-
géngligt pa angivet konto under perioden fran sista
tidpunkt fér anmalan till och med likviddagen, vilken
beréknas vara perioden fran och med kl. 12:00 (CEST) den
16 oktober 2024 till och med 22 oktober 2024.

Mer information om anmaélningsférfarandet genom
Avanza och om 6verlételse av aktier till Avanza finns till-
gangligt pd (www.avanza.se).

Anmédlan via Nordea (fér SBB:s Férturstranch)

SBB:s aktiedgare som inte ar direktregistrerade i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken fér SBB, som innehar
sina aktier hos Nordea och som anmaéler sig for férvéry av
aktier genom SBB:s Forturstranch ska lémna sin anmélan i
enlighet med instruktioner frdn Nordea. Observera att
anmélan i erbjudandet till allmé&nheten i Sverige inte kan
gobras via Nordea.

Villkor och anvisningar <.
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Anmédlan via Danske Bank (fér SBB:s Férturstranch)
Aktiedgare i SBB som inte ar direktregistrerade i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken f& SBB som innehar
sina aktier hos Danske Bank och som dnskar anmaéla sig
for att teckna aktier genom SBB:s Forturstranch ska ldmna
in sin anmélan enligt instruktioner frdn Danske Bank.
Danske Bank kommer att kontakta berérda kunder via
Danske Banks internettjinster med instruktioner om hur
man ansoker om att anmaéla sig for att teckna aktier via
SBB:s Forturstranch. Anmélan ska vara Danske Bank
tillhanda senast kl. 12:00 (CEST) den 16 oktober 2024.

Likvid for tilldelade aktier kommer att dras frén angiven
vardepappersdepa eller investeringssparkonto pa likvid-
dagen den 22 oktober 2024. Kunder i Danske Bank ska ha
likvida medel for betalning av tilldelade aktier disponibla
fran kl. 12:00 (CEST) den 16 oktober 2024 till och med
kl. 23:59 (CEST) den 22 oktober 2024, motsvarande lagst
det belopp som anmalan avser. Innehavaren férbinder sig
séledes att hélla beloppet tillgangligt pa angivet vardepap-
perskonto eller ISK under ovannamnda period.

For kunder med ett investeringssparkonto hos Danske
Bank kommer Danske Bank, om anmélan resulterar i tilldel-
ning, att férvérva motsvarande antal aktier i Erbjudandet
och vidareforsalja aktierna till kunden till det pris som
géller enligt Erbjudandet. Vid férvarv av aktier som ska
registreras pa ett investeringssparkonto méste betal-
ningen alltid ske med medel som finns tillgangliga pa
investeringssparkontot. Observera att anmalan i
erbjudandet till allménheten i Sverige inte kan goras via
Danske Bank.

Anmédlan via Swedbank (fér SBB:s Férturstranch)

For SBB:s aktiedgare som inte &r direktregistrerade i den
av Euroclear Sweden forda aktieboken fér SBB och som
innehar sina aktier hos Swedbank eller sparbank och
ansoker att forvarva aktier i SBB:s Forturstranch kan
anmélan ske via internetbanken, mobilbanken, kund-
center, radgivare, personlig maklare alternativt besék hos
valfritt Swedbank- eller sparbankskontor. Likvidkontot
som anges for betalning maste disponeras av den som
anméler sig for forvarv av aktier samt vara knutet till
angiven depa eller investeringssparkonto. Fér kunder med
ett investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbank
kommer Swedbank och sparbank, om anmalan resulterar i
tilldelning av aktier, att férvérva ett motsvarande antal
aktier som tilldelningen avser och vidareforsalja dessa till
kunden till det pris som géller enligt Erbjudandet.

Anmalan méaste ha inkommit till Swedbank senast
kl. 08:00 (CEST) den 16 oktober 2024.

Observera att saldot pa likvidkontot hos Swedbank
eller sparbank méste, under perioden frdn och med den
16 oktober 2024 kl. 08:00 (CEST) till och med den 22
oktober 2024 kl. 23:59 (CEST), motsvarande minst det
belopp som anmélan avser. Detta innebar att kontoha-
varen férbinder sig att hlla beloppet tillgangligt pa
angivet konto under ndmnda period och att innehavaren
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ar medveten om att tilldelning av aktier kan komma att
utebli om beloppet under tidsperioden ar otillrdckligt.
Observera att beloppet inte kommer att kunna disponeras
under den angivna tidsperioden samt att sista tidpunkt for
néar likvida medel ska finnas tillgéngliga pa kontot kan
komma att justeras om anmélningsperioden férandras. S&
snart som mojligt efter det att tilldelning skett kommer det
reserverade beloppet att vara fritt tillgéngligt for dem som
inte erhéller tilldelning.

Observera att anmalningar i Erbjudandet till allmén-
heten i Sverige inte kan goras till Swedbank.

Erbjudandet till institutionella investerare
Intresseanmalningar frén institutionella investerare i
Sverige och frén utlandet ska ske under perioden

8 oktober 2024 - 17 oktober 2024 via Managers

(i enlighet med sarskilda instruktioner). SBB, i samrad med
Joint Global Coordinators, férbehaller sig ratten att
férkorta eller forldnga anmalningstiden for institutionella
investerare. En sddan eventuell frlangning eller férkortning
kommer att offentliggdras av Bolaget genom ett pressmed-
delande. Intresseanmalningar frén institutionella investerare
i Sverige och utomlands ska skickas till Managers.

Viktig information om LEI och NPID
Enligt Europaparlamentets och réddets direktiv 2014/65/
EU av den 15 maj 2014 om marknader for finansiella instru-
ment ("MIFID II”) behover sedan 2018 alla investerare en
global identifieringskod for att kunna genomféra vérde-
papperstransaktioner. Dessa krav medfor att samtliga
juridiska personer behdver anstka om registrering av en
LEI-kod (Legal Entity Identifier), och alla fysiska personer
behover ta reda pa sitt NPID-nummer (Nationellt Person-
ligt ID eller National Client Identifier), for att kunna forvarva
aktier i Erbjudandet. Observera att det ar férvarvarens
juridiska status som avgér om det krévs en LEI-kod eller ett
NPID-nummer samt att Managers kan vara forhindrad att
genomfora transaktionen &t personen i fraga om ingen
LEI-kod eller inget NPID-nummer (s&som &r tillampligt)
tillhandahalls. Juridiska personer som behéver en LEI-kod
kan vénda sig till ndgon av de leverantérer som finns pé
marknaden. Instruktioner géllande det globala LEI-
systemet aterfinns p& www.gleif.org/en/about-lei/get-an-
lei-find-lei-issuingorganizations. For fysiska personer som
enbart har svenskt medborgarskap bestar NPID-numret av
”SE” foljt av personens personnummer. Om personen i
fraga har flera eller ndgot annat an svenskt medborgar-
skap kan NPID-numret vara ndgon annan typ av nummer.
De som avser att anméla intresse for teckning av aktier
inom ramen for Erbjudandet uppmanas att anséka om
registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda
pé sitt NPID-nummer (fysiska personer) snarast majligt da
denna information méste anges i anmalan.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbjudandet
fattas av SBB i samrad med Joint Global Coordinator, dar
malet ar att uppna en stark institutionell garbas och en
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bred spridning av aktierna bland allménheten for att
mojliggdra en regelbunden och likvid handel med aktierna
pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

SBB:s férturstranch

Full tilldelning i SBB:s forturstranch garanteras inte. Stor-
leken pa SBB:s forturstranch kommer att bestdmmas av
SBB i samrad med Joint Global Coordinators efter utgdngen
av perioden for Erbjudandet. | handelse av dverteckning i
SBB:s forturstranch kommer tilldelning att ske pro rata till
investerare i SBB:s forturstranch baserat pa deras aktie-
innehav i SBB pé avstdmningsdagen enligt vad som anges i
anmalan (dock ej lagre &n den lagsta teckningsnivén om
130 aktier). Tilldelningen &r inte beroende av nar anmalan
l&mnas under anmalningsperioden.

Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Tilldelningen &r inte beroende av nér anmélan gérs under
anmélningsperioden. | hédndelse av dverteckning kan till-
delning komma att utebli eller ske med ett I1agre antal aktier
an vad anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan
komma att ske genom ett slumpmaéssigt urval. Tilldelning
till de personer som erhaller aktier inom ramen for Erbju-
dandet kommer i férsta hand att ske s att ett visst antal
aktier tilldelas per anmalan.

Héarutdver kan styrelseledaméter, ledande befattnings-
havare och vissa anstéllda i Bolaget samt kunder till
Managers komma att sarskilt beaktas vid tilldelning.
Tilldelning kan ske dven till anstéllda hos Managers,
Avanza och Nordnet, dock utan att dessa prioriteras.
| sddana fall sker tilldelning i enlighet med foreskrifter pa
den svenska vardepappersmarknadenoch Finansinspek-
tionen.

Erbjudandet till institutionella investerare

Beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbjudandet
till institutionella investerare i Sverige och utomlands ska,
som namnts ovan, goras i syfte att uppné en god och stark
institutionell dgarbas. Tilldelning till de institutioner som
lamnat intresseanmaélan sker helt diskretionart.

Information om tilldelning, leverans och betalning
av aktier

SBB:s férturstranch

Tilldelning av aktier som tecknats inom ramen for SBB:s
forturstranch beréknas ske omkring den 17 oktober 2024.
Snarast mojligt dérefter kommer avrékningsnotor att
skickas via e-post till dem som har anmalt sig via DNB och
tilldelats aktier i Erbjudandet. De som inte har tilldelats
aktier kommer inte att underréttas. Betalning ska ske i
enlighet med instruktionerna pa den avrakningsnota som
skickats ut och ska vara DNB tillhanda senast kl. 16:00
CEST den 21 oktober 2024. Om full betalning inte erldggs i
ratt tid kan tilldelade aktier komma att saljas. Om forsalj-
ningspriset vid en s&dan 6verlatelse &r lagre &n
Erbjudandepriset kan den person som ursprungligen
erholl tilldelning av aktier i Erbjudandet komma att fa svara
for mellanskillnaden.



Aktiedgare i SBB som har anmalt sig for teckning av
erbjudna aktier genom nédgon annan forvaltarbank an DNB
kommer att underréttas och betala for aktierna i enlighet
med den bankens interna processer. De som inte har
tilldelats aktier kommer inte att underréttas.

Erbjudandet till allmdnheten i Sverige

Tilldelning av aktier som tecknats inom ramen fér erbju-
dandet till allmanheten i Sverige beréknas ske omkring
den 17 oktober 2024. Snarast mojligt dérefter kommer
avrakningsnotor att skickas via e-post till dem som har
tilldelats aktier i Erbjudandet. De som inte har tilldelats
aktier kommer inte att underréttas. Betalning ska ske i
enlighet med instruktionerna pa den avrakningsnota som
skickats ut.

Tilldelning, leverans och betalning av aktier fér
respektive bank

Anmédlningar inkomna via DNB

Tilldelning beraknas ske omkring den 17 oktober 2024. S&
snart som mojligt darefter kommer avrdkningsnotor att
skickas via e-post till de som erhallit tilldelning i Erbju-
dandet. De som inte har tilldelats aktier kommer inte att
meddelas. Betalning ska erldggas i enlighet med instruk-
tionerna pé utsand avrakningsnota och ska vara DNB till-
handa senast kl. 16:00 CEST den 21 oktober 2024. Om full
betalning inte gors i ratt tid kan tilldelade aktier komma att
séljas. Skulle férséljningspriset vid en sédan 6verlatelse
vara lagre 8n Erbjudandepriset kan den som initialt erholl
tilldelningen av aktier i Erbjudandet f& svara fér mellan-
skillnaden.

Anmédlningar inkomna via SEB

Besked om tilldelning férvéntas bli tillgéngligt omkring
kl. 09:00 (CEST) den 18 oktober 2024 via respektive
vardepappersdepa eller ISK.

Likvid for tilldelade aktier kommer att dras frdn angiven
vardepappersdepa eller ISK den 22 oktober 2024. Om
tillrackliga medel inte finns tillgangliga p& angiven varde-
pappersdepa eller ISK pé likviddagen, 22 oktober 2024,
eller om full betalning inte erlédggs i rétt tid kan tilldelade
aktier dverlatas och séljas till ndgon annan. Skulle férsélj-
ningspriset vid s&dan 6verlételse understiga Erbjudande-
priset kan den som initialt erhdll tilldelning av aktier i
Erbjudandet fa svara for mellanskillnaden.

Anmédlningar inkomna via Nordnet

Kunder som anmélt sig via Nordnets internettjanst kommer
att fa besked om tilldelning genom att tilldelat antal aktier
bokas mot betalning av medel pé angivet konto, vilket
beraknas ske omkring kl. 09:00 (CEST) den 18 oktober
2024. For Nordnets kunder kommer medel for tilldelade
aktier att dras senast pa likviddagen den 22 oktober 2024.
Observera att medel for betalning av tilldelade aktier ska
finnas tillgangliga pé angivet konto fran och med kl. 12:00
(CEST) den 16 oktober 2024 till och med den 22 oktober
2024.
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Anmédlningar inkomna via Avanza

Kunder som anmalt sig via Avanzas internettjanst erhaller
besked om tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas
mot betalning av medel pa angivet konto, vilket berdknas
ske omkring kl. 09:00 (CEST) den 18 oktober 2024. For
den som ar kund hos Avanza kommer likvid for tilldelade
aktier att dras senast p8 likviddagen den 22 oktober 2024.
Observera att medel for betalning av tilldelade aktier ska
finnas disponibla p8 angivet konto frdn och med kl. 12:00
(CEST) den 16 oktober 2024 till och med den 22 oktober
2024.

Anmédlningar inkomna via Danske Bank
Besked om tilldelning till SBB:s aktiedgare som inte &r
direktregistrerade i den av Euroclear Sweden forda aktie-
boken for SBB, som har sina aktier hos Danske Bank och
som anméler sig for forvérv av aktier genom SBB:s
Forturstranch, och som har tilldelats aktier i Erbjudandet,
forvantas finnas tillgangligt omkring kl. 09:00 (CEST) den
18 oktober 2024 via Danske Banks internettjanster.
Betalning for tilldelade aktier kommer att dras fran
angivet vérdepappersdepakonto eller ISK den 22 oktober
2024. Kunder hos Danske Bank méste ha tillrackliga
medel tillgéngliga pa sitt konto for perioden frdn och med
kl. 12:00 CEST den 16 oktober 2024 till och med kl. 23:59
(CEST) den 22 oktober 2024, motsvarande minst det
belopp som anmélan avser.

Anmédlningar inkomna via Nordea

Besked om tilldelning till SBB:s aktiedgare som inte &r
direktregistrerade i den av Euroclear Sweden forda aktie-
boken for SBB, som innehar sina aktier hos Nordea och
som anméler sig for forvérv av aktier genom SBB:s
Forturstranch, och som har tilldelats aktier i Erbjudandet,
forvantas finnas tillgangligt omkring kl. 09:00 (CEST) den
18 oktober 2024 via Nordeas internettjanster.

Anmédlningar inkomna via Swedbank

Swedbank kommer att sdnda ut en avrakningsnota till dem
som erhéllit tilldelning av aktier i SBB:s Forturstranch.
Besked om tilldelning av aktier kommer dven att visas i
Vardepapperstjansten under orderstatus, vilket berdknas
ske omkring kl. 09:00 (CEST) den 18 oktober 2024.

Likvid beraknas dras frén det i anmélan angivna likvid-
kontot hos Swedbank eller sparbank den 22 oktober 2024.
For kunder hos Swedbank och sparbank krévs att likvida
medel finns tillgangligt pa angivet konto under perioden
fran och med den 16 oktober 2024 kl. 08:00 (CEST) till och
med den 22 oktober 2024 kl. 23:59 (CEST).

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare beraknas erhélla information om
tilldelning omkring den 18 oktober 2024 i sérskild ordning,
varefter avrdkningsnotor skickas ut. Full betalning for till-
delade aktier ska erlaggas kontant senast den 21 oktober
2024 i enlighet med instruktionerna pa avrékningsnotan.
Notera att om full betalning inte sker i ratt tid kan de tillde-
lade aktierna komma att dverlatas till nAgon annan. Skulle
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priset vid en sddan dverlatelse understiga Erbjudande-
priset kan den som initialt erhdll tilldelning av aktier i Erbju-
dandet f& svara fér mellanskillnaden.

Notering pa Nasdaq First North Premier Growth
Market

Styrelsen for Sveafastigheter har ansékt om notering av
Bolagets aktier p& Nasdagq First North Premier Growth
Market. Beraknad forsta dag fér handel p& Nasdaq First
North Premier Growth Market &r den 18 oktober 2024.
Aktierna (med ISIN-kod SE0022243812) kommer att
handlas under kortnamnet (ticker) SVEAF.

Viktig information rérande méjligheten att sélja
tilldelade aktier

Observera att besked om tilldelning till allmé&nheten i
Sverige sker genom utskick av avrékningsnotor, vilket
berdknas ske den 18 oktober 2024. Besked om tilldelning
for aktiedgare som anmalt sig for teckning av aktier genom
sin férvaltare och erhéllit tilldelning kommer att ske i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Institutionella
investerare berdknas att omkring den 18 oktober 2024
erhélla besked om tilldelning i s&rskild ordning, varefter
avrakningsnotor utsénds. Efter det att betalning for tillde-
lade aktier har hanterats kommer vederbérligen betalda
aktier att dverforas till av férvarvaren anvisad vardepap-
persdepa eller konto. Den tid som erfordras for utskick av
avrakningsnotor, dverforing av betalning samt dverféring
av betalda aktier till forvarvare av Bolagets aktier kan
medfora att dessa investerare kommer att ha férvarvade
aktier tillgangliga pé anvisad depé eller konto tidigast den
22 oktober 2024 eller ndgra dagar darefter.

Handeln i Bolagets aktier p& Nasdaq First North
Premier Growth Market beréknas inledas den 18 oktober
2024. Det faktum att aktierna mojligtvis inte finns tillgang-
liga pa investerarens angivna depé eller konto férran
tidigast den 22 oktober 2024 kan innebéra att investe-
raren inte har mojlighet att sélja aktierna pa Nasdaq First
North Premier Growth Market frdn och med den dag da
handeln i aktierna pabdorjats, utan férst nar aktierna finns
tillgangliga pa angiven depé eller konto.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan DNB, i den utstréckning
det ar tilldtet enligt svensk lag, genomfora transaktioner i
syfte att stabilisera, uppratthalla eller p& annat sétt stédja
marknadspriset for Bolagets aktier, under en period om
upp till 30 dagar fran det att handel med Bolagets aktier
inleds pa Nasdaq First North Premier Growth Market. For
ytterligare information om stabilisering, se ”Legala frégor
och kompletterande information - Stabilisering”.

Offentliggérande av utfallet i Erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentlig-
gdras genom ett pressmeddelande som kommer

att finnas tillgéngligt p& Bolagets hemsida
(www.sveafastigheter.se) omkring den 18 oktober 2024.
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Rétt till utdelning

Aktierna som omfattas av Erbjudandet medfor ratt till
utdelning férsta gdngen péa den avstamningsdag for utdel-
ning som infaller nérmast efter att aktierna har noterats.
Beslut om vinstutdelning féreslas av styrelsen och fattas
av bolagsstdmman. Utbetalning av utdelning ombesorjs av
Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade aktie-
innehayv, i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Ratt
att erhalla utdelning tillkommer den som pé den av bolags-
stdmman faststéllda avstdmningsdagen for utdelning ar
registrerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
férda aktieboken. For ytterligare information, se "Aktie-
kapital och dgarférhdllanden”. Betraffande avdrag for
svensk kallskatt, se "Legala frGgor och kompletterande -
Viktig information om beskattning ™.

Villkor for slutférandet av Erbjudandet

Erbjudandet &r villkorat av att Bolaget, SBB och Managers
ingér ett placeringsavtal avseende Erbjudandet (*Place-
ringsavtalet”), att vissa villkor i Placeringsavtalet uppfylls
och att avtalet inte s&gs upp. Managers &taganden enligt
Placeringsavtalet att férmedla kdpare till, eller for det fall
sadant férmedlande misslyckas, sjélva kdpa aktierna ar
bland annat villkorat av att vissa force majeure-handelser
inte intraffar, att det inte sker ndgon vasentligt negativ
férandring i Koncernens verksamhet samt att vissa andra
sedvanliga villkor uppfylls. Managers kan séga upp
Placeringsavtalet fram till dess att handeln inleds pa likvid-
dagen den 22 oktober 2024 om négon vasentlig negativ
handelse intraffar eller om n&got av de 6vriga villkor som
foljer av Placeringsavtalet inte uppfylls, varvid Erbju-
dandet skulle avbrytas. Detta innebér att handeln i Bola-
gets aktier kommer att vara villkorad under de tva férsta
handelsdagarna. Om Erbjudandet &terkallas kommer detta
att offentliggdras genom ett pressmeddelande senast pé
morgonen den 22 oktober 2024 och inkomna anmélningar
kommer att bortses frdn och eventuell inbetald likvid
kommer att &terbetalas.

Ovrig information

Information till investerare

Att SEB, DNB, Nordea, Swedbank och Danske Bank &r
Managers innebdr inte i sig att bankerna betraktar den
som anmélt sig i Erbjudandet (”Investeraren”) som kund
hos respektive bank. Investeraren betraktas som kund
avseende Erbjudandet av banken endast om banken har
lamnat r&d till Investeraren om Erbjudandet eller annars har
kontaktat Investeraren individuellt angédende Erbjudandet.
Foéljden av att banken inte betraktar Investeraren som
kund for Erbjudandet &r, till exempel, att reglerna géllande
skydd for investerare enligt lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden inte kommer tillampas pa investe-
ringen. Detta innebar bland annat att varken den sé kallade
kundkategoriseringen eller Iamplighetsbedémningen &r
tillampliga pé investeringen. Investeraren &r séledes
ensamt ansvarig for att ha tillrdcklig erfarenhet och
kunskap for att forsta riskerna som &r férenade med
investeringen.



Information till distributdrer
Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument,
("MIFID II"), (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens
delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering
av MiFID I, (c) nationella implementeringsatgérder
(sammantaget "MiFID II:s produktstyrningskrav”),
och utan erséttningsansvar for skador som kan avila en
"producent” i enlighet med MiFID II:s produktstyrnings-
krav, har aktierna i Bolaget varit féremal for en produkt-
godk&nnandeprocess, dar malmarknaden for aktierna i
Bolaget &r (i) icke-professionella kunder och investerare
som uppfyller kraven for professionella kunder och
jéambdrdiga motparter, var for sig enligt definitionen i
MIFID I, (ii) lampliga for distribution genom alla distribu-
tionskanaler som &r tilldtna enligt MiFID 11, (iii) kunder
som &r osofistikerade investerare dvs. kunder som har
grundldggande kunskap och erfarenhet av aktier och
aktiemarknaden, (iv) kunder med en balanserad risktole-
rans och som har férméga att béra forluster uppgéende
till hela det investerade kapitalet, samt (v) kunder vars
investeringsmal &r att generera avkastning pa det investe-
rade kapitalet eller eventuella utdelningar. Den negativa
malmarknaden for en investering i aktierna i Bolaget ar
(i) icke-professionella kunder som soker kapitalskydd
eller fullstandig &terbetalning av det investerade kapitalet,
samt (i) saknar risktolerans eller behdver en fullstandigt
garanterad inkomst, kapitalskydd eller en helt férutsagbar
avkastningsprofil ("Malmarknadsbedémningen”).
Mélmarknadsbed®mningen paverkar inte kraven i
nagra avtalsmassiga, legala eller regulatoriska férséljnings-
restriktioner i férhallande till Erbjudandet. Malmarknads-
bedémningen r inte att anses som (a) en lamplighets-
eller passandebeddmning i enlighet med MiFID II; eller (b)
en rekommendation till ndgon investerare eller grupp av
investerare att investera i, forvérva, eller vidta ndgon
annan atgérd rérande aktierna i Bolaget. Varje distributdr
ar ansvarig for sin egen mélmarknadsbeddmning rérande
aktierna i Bolaget och for att bestdmma Idmpliga distribu-
tionskanaler.

Information om behandling av personuppgifter

Den som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att I1amna
information till SEB, DNB, Nordea, Swedbank, Danske
Bank, Nordnet eller Avanza. Personuppgifter som lamnas
till SEB, DNB, Nordea, Swedbank, Danske Bank, Nordnet
eller Avanza kommer att behandlas i datasystem i den mén
som kravs for att tillhandahalla tjanster och administrera
kundarrangemang. Personuppgifter som har erhallits frén
andra kallor &n kunden kan ocksd komma att behandlas.
Personuppgifterna kan dven komma att behandlas i data-
system hos foretag eller organisationer med vilka SEB,
DNB, Swedbank, Danske Bank, Nordnet eller Avanza
samarbetar.

Villkor och anvisningar <.
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DNB

Den person som ansoker om att férvérva aktier i Erbju-
dandet kommer att dverldmna personuppgifter till DNB
Bank ASA, filial Sverige. Personuppgifter som ldmnas till
DNB Bank ASA, filial Sverige, till exempel kontaktuppgifter
och personnummer, eller som i dvrigt registreras i
samband med forberedelse eller administration av erbju-
dandet, behandlas av DNB Bank ASA, filial Sverige, som &r
personuppgiftsansvarig, fér administration och utférande
av uppdraget. Personuppgifter som erhallits frdn andra
kallor an kunder kan ocksd komma att behandlas. Person-
uppgifter kan ocksd komma att behandlas i datasystem
hos féretag som DNB Bank ASA, filial Sverige samarbetar
med. Behandling av personuppgifter sker ocksa for att
DNB Bank ASA, filial Sverige ska kunna fullgéra sina
forpliktelser enligt lag. Personuppgifter kan for vissa
andamal - med beaktande av reglerna om banksekretess
- ibland komma att l&mnas ut till andra bolag inom DNB-
koncernen eller till féretag som DNB Bank ASA, filial
Sverige samarbetar med, inom och utanfér EU/EES i
enlighet med EU:s godkénda och lampliga skydds-
atgarder. | vissa fall &r DNB Bank ASA, filial Sverige ocksa
skyldigt enligt lag att Idmna ut uppgifter, t.ex. till Finans-
inspektionen och Skatteverket.

Ytterligare information om hur DNB behandlar person-
uppgifter finns tillgénglig pd DNB:s webbplats https:/
www.dnb.se/portalfront/dnb_se/AllmanaVillkor/Request_
for_Personal_Data.pdf

SEB

De som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att |dmna
personuppgifter till SEB. Personuppgifter som lamnas till
SEB kommer att behandlas i datasystem i den utstréckning
som kravs for att tillhandahalla tjanster och administrera
kundarrangemang. Personuppgifter som har inhdmtats
frén andra kallor 2n kunden kan komma att behandlas.
Personuppgifter kan ockséd komma att behandlas i data-
system hos foretag eller organisationer som SEB samar-
betar med. Information om behandling av personuppgifter
l&dmnas av SEB:s kontor, som ocksé tar emot begéran om
réttelse av personuppgifter. Adressuppgifter kan komma
att samlas in frin SEB genom en automatisk process som
tillhandahalls av Euroclear Sweden.

Nordea
Investerare i Erbjudandet kommer att I1dmna ut personupp-
gifter till Nordea. Personuppgifterna som ldmnas in till
Nordea kommer att behandlas i datasystem i den utstrack-
ning som behdvs for att tillhandahélla tjanster och admi-
nistrera kundengagemang i Nordea. Aven personuppgifter
som inh&mtas frdn annan an den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa fore-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag eller organisationer med vilka Nordea samarbetar.
Som personuppgiftsansvarig behandlar Nordea
personuppgifter for att leverera de produkter och tjéanster
som parterna kommit dverens om och fér andra andamal,
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exempelvis for att folja lagar och andra regler. For detal-
jerad information om behandlingen av personuppgifter, se
Nordeas dataskyddspolicy som finns tillganglig pa
Nordeas webbplats (www.nordea.se/dataskyddspolicy)
eller kontakta Nordea. Dataskyddspolicyn innehéller
information om den registrerades réttigheter i samband
med behandlingen av personuppgifter, sdsom ratten till
information, rattelse, dataportabilitet m.m.

Danske Bank

Den som anmaler sig for forvary av aktier i Erbjudandet
kommer att ldmna personuppgifter till Danske Bank.
Personuppgifter som lIamnas till Danske Bank, till exempel
kontaktuppgifter och personnummer eller som annars
registreras i samband med férberedelse eller administra-
tion av Erbjudandet, behandlas av Danske Bank, som ar
personuppgiftsansvarig, fér administration och genom-
férande av Erbjudandet. Personuppgifter som erhalls frén
andra kéllor &n kunder kan ocksd komma att behandlas.
Personuppgifter kan ocksd komma att behandlas i ett
datasystem hos féretag som samarbetar med Danske
Bank. Behandling av personuppgifter sker ocksé for att
Danske Bank ska kunna fullgéra sina &taganden enligt
tillamplig lagstiftning. Personuppgifter kan for vissa
andamal, med beaktande av reglerna om banksekretess,
ibland komma att l&mnas ut till andra féretag inom Danske
Bank-koncernen eller till féretag som Danske Bank
samarbetar med, inom och utanfér EU/EES i enlighet med
de forsiktighetséatgarder som godkénts och tillampas av
EU. | vissa fall & Danske Bank ocksé skyldigt enligt lag att
l&mna ut personuppgifter, till exempel till Finansinspek-
tionen eller Skatteverket.

Swedbank

Den som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att I1amna
personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som
l&mnats till Swedbank kommer att behandlas i datasystem
i den utstrackning som behdvs for att tillhandahalla
tjanster och administrera kundarrangemang i Swedbank.
Aven personuppgifter som inhamtas frén annan 4n den
kund som behandlingen avser kan komma att behandlas.
Det kan ocksé férekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos foretag eller organisationer med vilka
Swedbank samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter kan inh&dmtas pa Swedbanks hemsida
eller genom att kontakta kundcenter eller ett relevant
Swedbank eller Sparbanken kontor. Adressinformation kan
komma att inh&dmtas av Swedbank genom en automatisk
datakdrning hos Euroclear Sweden.
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Nordnet

| samband med forvarv av aktier i Erbjudandet genom
Nordnets onlinetjénst kan personuppgifter komma att
l&mnas till Nordnet. Personuppgifter som ldmnas till
Nordnet kommer att behandlas och lagras i datasystem i
den utstrackning som krévs for att tillhandahalla tjanster
och administrera kundarrangemang. Personuppgifter som
inhdmtas frdn andra &n den aktuella kunden kan ocksé
komma att behandlas. Personuppgifterna kan dven
komma att behandlas i datasystem hos foretag eller
organisationer som Nordnet samarbetar med. Alla
relevanta personuppgifter kommer att raderas nér kund-
relationen upphdr, i enlighet med tilldmplig lag. Informa-
tion om behandling av personuppgifter ldmnas av
Nordnet, som &ven tar emot begéran om réttelse av
personuppgifter. For ytterligare information om hur
Nordnet behandlar och lagrar personuppgifter, vénligen
kontakta Nordnets kundtjénst, e-post: info@nordnet.se.

Avanza

De som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att |dmna
uppgifter till Avanza. De personuppgifter som [dmnas till
Avanza kommer att behandlas i datasystem i den utstréck-
ning som &r nddvandig for att tillhandahalla tjanster och
administrera kundengagemang. Personuppgifter som
samlas in frdn andra kéllor &n kunden kan ocksd komma att
behandlas. Personuppgifterna kan ocksd komma att
behandlas i datasystem hos féretag eller organisationer
som Avanza samarbetar med. Information om behandling
av personuppgifter Idmnas av Avanza, som ocksa tar emot
begéran om réttelse av personuppgifter. For ytterligare
information om Avanzas behandling av personuppgifter,
se https://www.avanza.se/sakerhet-villkor/behandling-
av-personuppgifter.html. Adressuppgifter kan komma att
inhdmtas av Avanza genom en automatiserad process
som utférs av Euroclear.



Proformaredovisning

Proformaredovisningen, som beskriver en hypotetisk situation, har tagits fram i illustrativt syfte
for att presentera en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters férvdérv av aktier i Hemvist
(ett samriskbolag, s.k. joint venture, ddr Sveafastigheter tidigare var delégare) skulle ha kunnat
pdverka Bolagets sammanslagna resultatrdkning fér rékenskapsdret som slutade 31 december
2023 och Bolagets konsoliderade resultatrékning fér sexmdnadersperioden som avslutades

30 juni 2024 om férvdrvet av aktierna i Hemvist hade gjorts per den 1 januari 2023. Proforma-
redovisningen avser inte att beskriva Bolagets faktiska finansiella stdlining eller resultat.
Proformaredovisningen &terspeglar inte nédvéndigtvis Bolagets faktiska resultat och finansiella
stdlining om férvdrvet hade genomférts vid ovan ndmnda datum och proformaredovisningen ska
inte ses som en indikation pd Bolagets framtida resultat eller finansiella stéllning. Féljaktligen bér
en investerare inte fasta otillbérligt stor vikt vid de proformerade rékenskaperna. Proformaredovis-

LI

ningen bér Iésas tillsammans med avsnitten “Finansiell information i sammandrag”, ”"Operationell
och finansiell éversikt”, "Kapitalisering, skuldsdéttning och évrig finansiell information” och
Bolagets sammanslagna reviderade finansiella rapporter fér rékenskapséren som avslutades
den 31 december 2023, 2022 respektive 2021 och den oreviderade konsoliderade deldrs-
rapporten fér sexmdnadersperioden som avslutades den 30 juni 2024 (med jémférelsesiffror for
motsvarande period 2023) samt tillhérande noter som ingdr i avsnittet "Historisk finansiell

information”.

Bakgrund

Den 30 maj 2024 offentliggjordes att SBB avtalat med
Képan Tjanstepensionsférening, org.nr 816400-4114
("Képan Pensioner”) om att dela upp det gemensamma
bostadsbolaget Hemvist Forvaltning AB (tidigare SBB
Képan Bostad AB), som parterna agde 50 procent vardera
av. Den 14 juni 2024 offentliggjordes sedermera att trans-
aktionen genomforts. SBB dvertog genom transaktionen
1300 lagenheter fordelade pé 12 fastigheter om totalt cirka
78 000 kvadratmeter samt en byggrétt om 6 000 kvadrat-
meter I&tt bruttoarea (Eng. Light gross floor area). Fastig-
heterna &r belagna i Stockholm, Nacka, Haninge, Vasteras
och Nykvarn och hade ett marknadsvérde uppgéende fill
3,3 MDSEK per den 31 december 2023.

Uppl&sningen av Hemvist, org.nr 559305-4934, &r ett
steg for att renodla och samla SBB:s bostadsbestand i
Sveafastigheter.

Den del av Hemvist Forvaltning AB, org.nr 559305-
4934 ("Hemvist”), som SBB 6vertog, och som numera
ingér i Sveafastigheter, utgors av féljande bolag: Hemvist
Focken1& 2 AB, Hemvist i Jordbro AB, Hemvist Jéringe 2
AB, Hemvist Neptun 1 AB, Hemvist Nykvarn Kaffebryg-
garen 1 AB, Hemvist Stropsta AB, Hemvist Varholmen 6
AB, Hemvist Vésteras Hydran 2 AB, Hemvist Vésteras
Najaden 2 AB, Sveafastigheter Bostad Gamla Landsvagen
AB och Hemvist Vasterds Najaden 3 AB (tillsammans
"Hemvistbolagen”).

En proformarapport har tagits fram i illustrativt syfte for
att presentera en hypotetisk illustration av hur Sveafastig-
heters forvarv av aktierna i Hemvistbolagen kunde ha

paverkat Bolagets sammanslagna resultatrakning for
rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023
och Bolagets konsoliderade resultatrékning for
sexmanadersperioden avslutades 30 juni 2024 om
férvarvet av resterande aktier i Hemvist hade genomforts
per den 1januari 2023.

Transaktionen finansierades med banklan (fér detaljer
se "Finansieringskostnader” nedan).

Forvérvet av Hemvist beddéms ha en betydande och
direkt paverkan pé Sveafastigheters framtida resultat och
en proformaredovisning har darfér uppréattats.

Syftet med proformaredovisningen

Syftet med proformaredovisningen ar att redovisa den
hypotetiska p&verkan som transaktionen kunde ha haft pé
Sveafastigheters:

) Sammanslagna resultatrékning fér heldret 2023 om
transaktionen slutférdes den 1 januari 2023, och

» Konsoliderade resultatrékning for sexmanadersperioden
som slutade 30 juni 2024 om transaktionen slutférdes
den 1januari 2023.

Investerare bér vara medvetna om att den hypotetiska
finansiella stéliningen och det hypotetiska resultatet som
anges i proformaredovisningen kan skilja sig fran hur
motsvarande information skulle ha sett ut i verkligheten
om transaktionerna hade skett vid tidigare tillféllen.

Proformarredovisningen bér l&sas tillsammans med
ovrig information i Prospektet.
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<. Proformaredovisning
V|

Grunderna i proformaredovisningen

Underlag

Den oreviderade proformainformationen i detta Prospekt
har uppréttats i enlighet med de tillampliga kraven i
kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980
som kompletterar prospektférordningen.

Proformaresultatrékning for rakenskapsaret 2023 baseras

pé:

)b Sveafastigheters reviderade resultatrékning for 2023,
som ar hamtad fran Sveafastigheters reviderade
sammanslagna finansiella resultatrakning for rdken-
skapséret 2023, enligt vad som framgar av avsnittet
"Historisk finansiell information” i Prospektet.

> Hemvistbolagens respektive reviderade resultat-
rakningar fér 2023, vilka har hédmtats frdn Hemvist-
bolagens respektive &rsredovisningar for rakenskaps-
aret 2023, justerade for bokslutsdispositioner, omklas-
sificering av tomtratter och intékter samt kostnader
hanforliga till tidigare perioder.

Proformaresultatrékning for delérsperioden 1 januari -
30 juni 2024 baseras pa:

> Sveafastigheters oreviderade konsoliderade resultat-
rakning for deldrsperioden 1januari - 30 juni 2024, som
ar hamtad frdn Sveafastigheters oreviderade konsolide-
rade finansiella resultatrakning for rakenskapsperioden
1januari - 30 juni 2024, som framgar av avsnittet
”Historisk finansiell information” i Prospektet.

> Hemvistbolagens respektive oreviderade resultat-
rakningar for delérsperioden 1 januari - 30 juni 2024,
som harrér frdn Hemvistbolagens respektive redovis-
ningssystem for rékenskapsperioden 1 januari = 30 juni
2024.

Redovisningsprinciper och antaganden

Sveafastigheter
Sveafastigheters redovisning har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS sdsom
antagna av EU). Vidare har &rsredovisningslagen
(1995:1554) ("ARL”) och RFR1 Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner tillampats. Tillgdngar och
skulder redovisas till anskaffningsvarden utéver forvalt-
ningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar som
varderas och redovisas till verkligt varde.
Sveafastigheters oreviderade konsoliderade resultat-
rakning for delarsperioden 1 januari — 30 juni 2024 har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Vidare har ARL och RFR1 Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner tilldmpats.

Hemvist

Hemvistbolagen upprattar sina &rsredovisningar i enlighet
med ARL och Radet fér finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

RFR 2 foreskriver att moderbolaget i en juridisk persons
arsredovisning ska tillampa alla av EU godkénda internatio-
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nella redovisningsstandarder och tolkningar s& langt detta
ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
beaktande av sambandet mellan rapportering och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran IFRS och tillagg som ska goéras. Bolaget tillampar
frivilligt RFR 2 Redovisning fér juridiska personer (januari
2021) enligt reglerna i BFNAR 2012:3 d& Bolaget omfattas
av en koncernredovisning upprattad enligt IFRS.

Proformaredovisning
Proformaredovisningen har uppréattats i enlighet med
Sveafastigheters redovisningsprinciper som beskrivs i
noten 1iavsnitt "Historisk finansiell information - Finan-
siell information f6r perioden januari-juni 2024 - Noter”
ochnoterna1, 4,5, 6, 8,10, 11,12, 13, 14,16 och 17 i
avsnittet "Historisk finansiell information - Finansiell
information fér rdkenskapséren 2023, 2022 och 2021 -
Noter”.

| samband med proformaredovisningen har en analys
av skillnaderna i tillampning av redovisningsprinciper
mellan Bolaget och Hemvistbolagen genomférts. Skillna-
derna hanfor sig primért till redovisning av férvaltningsfas-
tigheter. Enligt RFR 2 &r férvaltningsfastigheter féremal for
av- och nedskrivningar, medan de i enlighet med Bolagets
tillampade redovisning enligt IFRS redovisas till verkligt
vérde. Nedan beskrivs de justeringar som gjorts i profor-
maredovisningen med anledning av skillnader i redovis-
ningsprinciper mellan Hemvistbolagen och Bolaget. Nér
referens sker till Bolagets redovisningsprinciper inom
ramen for proformaredovisningen asyftas de principer
som den rapporterande enheten Sveafastigheter tilldampar
enligt ovan angivna referenser.

) Justeringen avseende av- och nedskrivningar &r
+27 MSEK i proformaresultatrédkningen for perioden
1januari - 31 december 2023, vilket redovisas i posten
”Administration”.

) Justeringen avseende avskrivningar ar +3 MSEK i
proformaresultatrakningen for perioden 1 januari -
30 juni 2024, vilket redovisas i posten "Administration”.

) Verklig vardeférandring uppgar till -294 MSEK i
proformaresultatrakningen foér perioden 1 januari -
31 december 2023, vilket redovisas i posten
*Vdrdeférandringar férvaltningsfastigheter”.

b Verklig vardeférandring uppgar till +64 MSEK i proforma-
resultatrakningen for perioden 1 januari - 30 juni 2024,
vilket redovisas i posten ”Vdrdeférdndringar férvalt-
ningsfastigheter”.

> Uppskjuten skatt som justeras med anledning av
skillnader i redovisningsprinciper uppgar till +43 MSEK
i proformaresultatrékningen for perioden 1 januari -
31 december 2023 och redovisas pa posten uppskjuten
skatt.



Inga synergieffekter eller integrationskostnader har
beaktats i proformaredovisningen. Vidare ingér det i
proformaredovisningen kostnader av engéngskaraktar
direkt relaterade till forvarvet.

Ytterligare information om resultatet av proforma-
analysen presenteras under avsnittet om ”Proforma-
justeringar”.

Proformajusteringar

Proformajusteringarnas évergripande natur beskrivs
nedan. Ytterligare upplysningar aterfinns i noter till
proformaredovisningen. Samtliga proformajusteringar ar
aterkommande om inget annat anges.

Tabell A.

Proformaredovisning <.
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Finansieringskostnader

Forvarven av Hemvistbolagen &r Ianefinansierade. For
proforma&ndamal har antagits att Idnen upptogs den
1januari 2023. Samtliga 1&n har en fast rantekomponent,
och merparten har dven en rorlig rantekomponent baserat
pa 3-mé&naders STIBOR. Utdver réntan har négra av lanen
ytterligare avgifter som kostnadsfors éver l&nens I6ptid. |
tabell A nedan framgér detaljer om hur den nya finansie-
ringen antas se ut for proformadndamal. Den genom-
snittliga vagda réntan for proformadndamal som anvéands
till proformaresultatrékningen fér perioden 1 januari -

31 december 2023 ar 4,5 procent respektive

4,68 procent fér perioden 1 januari 2024 - 30 juni 2024.

Antagen rénta och rdntekostnad for proformadndamdl som anvénds till proformaresultatrékningen fér perioden 1 januari
- 31december 2023 samt till proformaresultatrékningen for perioden 1januari 2024 - 30 juni 2024

Hemvist, extern lanefinansiering

1januari - 31 december 2023

1januari - 13 juni 2024

Réntekostnad samt andra
kostnader utéver rantan

Rantekostnad samt andra
kostnader utéver rantan

MSEK hanfaliga till lAanen (MSEK) hanfaliga till lAnen (MSEK)
Hemvist Neptun 1 AB -3 -2
Hemvist Focken 1& 2 AB -8 -4
Hemvist Focken 1& 2 AB -7 -4
Hemvist i Jordbro AB -25 -13
Hemvist i Jaringe 2 AB* -6 -3
Hemvist Nykvarn Kaffebryggaren 1 AB* -6 -3
Hemvist Varholmen 6 AB* -6 -3
Hemvist Vésteras Hydran 2 AB -7 -4
Hemvist Stropsta AB -2 -1
Total =72 -37

*  Det finns ett laneavtal for dessa fastigheter. For proformaandamal, har lanebeloppet fordelats med en tredjedel pa respektive fastighet.

Hemvistbolagen forvérvas pé skuldfri basis, dérfér vands
forst samtliga existerande kostnader hanforliga till
uppléning bort, och de fér proformaégndamal antagna
kostnaderna hanférliga till de nyupptagna lanen till-
kommer.

| proformaresultatrdkningen for perioden 1 januari
2023 - 31 december 2023, vands existerande rantekost-
nader och liknande resultatposter i Hemvistbolagen bort,
innebérande en proformajustering om +145 MSEK.
Darefter tillkommer réntekostnader och liknande resultat-
poster for den nya uppléningen, innebérande en profor-
majustering om -72 MSEK.

| proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2024 -
30 juni 2024, vands existerande rantekostnader och
liknande resultatposter i Hemvistbolagen bort, inne-
bérande en proformajustering om +73 MSEK. Déarefter
tilkommer rantekostnader och liknande resultatposter fér
den nya uppléningen, inneb&rande en proformajustering
om -37 MSEK.

Skatt

Bokslutsdispositioner uppgaende till -14 MSEK som har
varit bokférda i Hemvistbolagen, vénds bort i proforma-
resultatrakning for perioden 1januari 2023 - 31 december
2023, eftersom den posten inte kommer att belasta
Bolaget fram&ver. Den skatteméssiga effekten av denna
justering uppgar till -3 MSEK, som darfor péverkar posten
”Aktuell skatt” med motsvarande belopp. Den antagna
skattesatsen &r 20,6 procent.

Uppskjuten skatt justeras med -1 MSEK i proformare-
sultatrékning for perioden 1 januari 2023 - 31 december
2023 respektive -1 MSEK i proformaresultatrakning for
perioden 1januari 2024 - 30 juni 2024. P4 grund av
skattemé&ssiga justeringar av réntor hamnar Hemvist-
bolagen i en skattemassig position dér de maste &terlagga
réntekostnader, vilket resulterar i en 6kning av det skatte-
méssiga resultatet. Denna 6kning leder till att Hemvist-
bolagen nyttjar en stérre del av deras ingdende under-
skott. Till f6ljd av detta minskar bolagens uppskjutna
skattefordringar.

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | 39
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Proformaresultatrékning for perioden 1 januari 2023 - 31 december 2023
Reviderat Oreviderat Oreviderat Oreviderat
Hemvistbolagen  Justeringar med Proforma
Sveafastigheter 1januari - anledning av Sveafastigheter
1januari - 31december 2023 skillnader i 1januari-
31december 2023 (se tabell 1 nedan) redovisnings- Proforma- 31december 2023
MSEK IFRS RFR2* principer justeringar Noter IFRS
Hyresintakter 1126 100 1226
Fastighetskostnader
Driftskostnader -342 -22 -363
Underhall -80 -8 -88
Fastighetsskatt -20 -1 =21
Summa fastighetskostnader -441 =31 [o] o -472
Driftnetto 685 69 (¢} o 754
Ovriga férvaltningsintakter 34 - -14 1 20
Administration =217 -4 27 14 2 -217
Resultat fore finansiella poster och
vardeforandringar fastigheter och goodwill 503 27 27 o 556
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -4704 - -294 -4999
Uppldsen/nedskrivning goodwill -24 - -24
Rorelseresultat -4225 27 -267 (o] -4 465
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -322 0 322 (]
Rénteintékter och liknande resultatposter 9 9 -9 9
Réantekostnader och liknande resultatposter -464 -145 73 -536
Tomtréattsavgélder -2 -5 -7
Vardeférandring finansiella instrument -57 - -57
Resultat fore skatt -5 061 -13 -267 386 -5055
Aktuell skatt -23 -1 -3 6 -27
Uppskjuten skatt 700 -3 43 -1 739
PERIODENS RESULTAT -4 384 -17 -224 382 -4 344

* Resultatrdkningen fér Hemvistbolagen har anpassats for att 6verensstdmma med Sveafastigheters uppstdlining.

Noter till proformaresultatrakningen 1 januari 2023 -
31 december 2023
1. Posten "Ovriga férvaltningsintdkter” ar justerad med

-14 MSEK. Beloppet bestar av foéljande justeringar:

a. Administration hanforlig till de olika Hemvistbolagen
uppgéende till -14 MSEK, vilka rdknas som koncerninterna
frdn och med forvarvstidpunkten, vilket i proforma-
resultatrakningen antas vara den 1 januari 2023.

For ytterligare information, se tabell 2 nedan.

Posten ”Administration” ar justerad med +14 MSEK. Beloppet

bestar av foljande justeringar:

a. Administration hanforlig till de olika Hemvistbolagen
uppgéende till +14 MSEK, vilka raknas som koncerninterna
frén och med forvarvstidpunkten, vilket proforma i
proformaresultatrakningen antas vara 1 januari 2023.

For ytterligare information, se tabell 2 nedan.

Posten "Resultat frén joint ventures och intresseféretag” ar
justerad med +322 MSEK. Detta belopp véands bort eftersom
den redovisade resultatandelen om -322 MSEK som ingar i
Sveafastigheter for den historiska perioden inte langre
kommer att pverka resultatrdkningen med anledning av
transaktionens genomférande, vilket for proformaéndamal &r
den 1januari 2023. Denna proformajustering &r av engangs-
karaktér.

| Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

4. Posten "rdnteintdkter och liknande resultatposter” justeras
med -9 MSEK. Detta belopp vands bort eftersom det rér sig
om koncerninterna rénteintikter och liknande resultatposter
som inte kommer att p&verka resultatrakningen framéver.
Denna proformajustering &r av engdngskaraktar.

Posten ”Rdntekostnader och liknande resultatposter” &r
justerad med +73 MSEK. Beloppet bestar av féljande
justeringar:

a. Existerande rantekostnader och liknande resultatposter i
Hemvistbolagen vands bort, innebérande en proforma-
justering om +145 MSEK. Denna proformajustering &r av
engangskaraktér.

b. Réantekostnader och liknande resultatposter for den nya

uppléningen tillkommer, innebéarande en proformajustering
om -72 MSEK.
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Tabell 1. Detaljer om hur varje Hemvistbolag bidrar till den totala summan av Hemvistbolagens totala resultatrékning
(synligt i proformaresultatrdkningen fér perioden 1januari 2023 - 31 december 2023).

1januari - 31 december 2023

Hemvist-
bolagen totalt,
inrapporterat i
Hemvist Hemvist Hemvist  Sveafastigheter ~ Hemvist deinterna
Hemvist Focken Hemwvisti Hemvist Hemvist  Nykvarn Kaffe- Hemvist Hemvist Visterds Visteras Bostad Gamla Visteras konsolide-
1&2AB Jordbro AB  Jéringe 2 AB Neptun1AB bryggaren1AB Stropsta AB Vérholmen 6 AB Hydran2AB Najaden 2 AB Landsviigen AB Najaden 3 AB ringssys-
MSEK RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 Justeringar Noter temen/RFR2*
Hyresintakter 25 6 6 17 12 n 12 mn 1 - o 100
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 -1 -2 -4 -5 -3 -4 -3 -1 -1 o] 8 Hoxx -22
Underhall -2 o] -1 -1 -2 -1 -1 9] o - - o -8
Fastighetsskatt - o] o] o] 0] 0] 0] 0] o - - o -1
Summa fastighetskostnader -8 -1 -3 -5 -7 -4 -5 -3 -1 -1 [o] 8 =31
Driftnetto 17 5 2 12 5 7 7 8 o -1 o 8 69
Ovriga forvaltningsintakter - - - - - - - - - - - -
Administration -6 -2 -2 -5 -13 -1 -3 -3 -1 (o} -4 -2 Hoxx -4
Resultat fére finansiella poster
och vérdefdrandringar
fastigheter och goodwill n 3 1 7 -8 6 a4 5 -1 -1 -4 6 27
Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter - - - - - - - - - - - o
Upplésen/nedskrivning goodwill - - - - - - - - - - - -
Rorelseresultat n 3 1 7 -8 6 4 5 -1 -1 -4 6 27
Resultat fran joint ventures
och intresseféretag - - - - - - - - - - - o]
Ranteintakter och liknande
resultatposter o]} 4 1 o] 1 o] 1 1 o] [o] 0 1 ol 9
Rantekostnader och liknande
resultatposter -18 -63 -3 -7 -1 -14 -8 -9 -n [o] -6 4 ol -145
Tomtrattsavgalder - - - - - - - - - - -5 rxx -5
Vérdeforandring finansiella
instrument - - - - - - - - - - - -
Resultat fore skatt -7 -56 -2 [o] -18 -8 -3 -3 -12 -1 -10 6 -13
Bokslutsdispositioner -5 -3 1 -3 2 -5 2 -4 1 [¢) o] 14 **5 o
Aktuell skatt - - 0o - -1 o - o o [¢] - [¢] -1
Uppskjuten skatt -1 [o] [o] [o] -1 [o] -1 [¢] [¢] - [o] o -3
PERIODENS RESULTAT -13 -59 -1 -4 -18 -13 -2 -7 -n -1 =10 20 -n7
* R Gkningen fér t i har anp: fér att 6 d med i uppstdlining
**  Posten bokslutsdispositioner fsrekommer inte i Sveafastigheters resultatrékning, men finns med for att illustrera proformajt ingen for Hemvis d

***Justering av kostnader har gjorts inkluderade i driftskostnader, administration samt réntekostnader och liknande resultatposter vilka ér relaterade till tidigare perioder. Justering har Gven gjorts av intdkter inkluderade i rénteintékter och
liknande resultatposter vilka dr relaterade till tidigare perioder. Vidare har justering gjorts avseende kostnader for tomtréttsavgdlder dé dessa inte rapporteras pd en egen rad i Hemvistbolagens drsredovisningar.

6. Posten "Bokslutsdispositioner”, uppgéende till -14 MSEK, som har varit bokférda i Hemvistbolagen, vands bort eftersom den posten
inte kommer att belasta Bolaget framéver. Notera att posten bokslutsdispositioner inte férekommer i Sveafastigheters finansiella
rapporter, men finns med for att illustrera proformajusteringen fér Hemvistbolagen. Den skatteméssiga effekten av denna justering
uppgar till -3 MSEK, som dérfor paverkar posten "Aktuell skatt” med motsvarande belopp. Den antagna skattesatsen &r 20,6 procent.

7. Uppskjuten skatt justeras med -1 MSEK. P& grund av skatteméssiga justeringar av rantor hamnar Hemvistbolagen i en skattemassig
position dar de maste aterlagga rantekostnader, vilket resulterar i en 6kning av det skatteméassiga resultatet. Denna 6kning leder till att
Hemvistbolagen nyttjar en storre del av deras ingdende underskott. Till féljd av detta minskar bolagens uppskjutna skattefordringar.

Tabell 2. Detaljer om administrationskostnader som enligt antagandena i proformaredovisningen betraktas som koncerninterna under
perioden 1januari 2023 - 31 december 2023).

1januari - 31december 2023

Eliminering av
Hemvist Hemvist Hemvist  Sveafastigheter ~ Hemvist interna intakter i
Hemvist Focken Hemvisti Hemvist Hemvist  Nykvarn Kaffe-  Hemvist Hemvist Visteras Viasteras Bostad Gamla Visterds Sveafastigheter
MSEK 1&82AB Jordbro AB  Jiringe 2AB Neptun1AB bryggaren1AB Stropsta AB Varholmen 6 AB Hydran2AB Najaden2 AB Landsvigen AB Najaden 3 AB Bostad AB
Administrationskostnader 29 1.8 08 2,3 1.9 14 12 1,0 12 -0,6 139

Inbjudan till férvary av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | a1
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Proformaresultatrékning for perioden 1 januari 2024 - 30 juni 2024

Oreviderat Oreviderat Oreviderat Oreviderat
Hemvistbolagen Justeringar med Proforma
Sveafastigheter 1januari - anledning av Sveafastigheter
1januari- 13 juni 2024 (se skillnader i 1januari - 30 juni

30 juni 2024 tabell 3 nedan) redovisnings-  Proforma- 2024
MSEK IFRS RFR2* principer justeringar  Noter IFRS
Hyresintakter 652 57 709
Fastighetskostnader
Driftskostnader -220 -14 -234
Underhall -29 -4 -33
Fastighetsskatt -10 -1 -12
Summa fastighetskostnader -260 -19 - -279
Driftnetto 392 38 - 430
Ovriga férvaltningsintakter 35 - -8 1 27
Administration -150 -12 3 8 2 -150
Resultat fore finansiella poster och véardeféréandringar
fastigheter och goodwiill 277 26 3 o 306
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -116 - 64 -1051
Uppldsen/nedskrivning goodwill -0 - 0
Rérelseresultat -839 26 68 (o] =745
Resultat fran joint ventures
och intresseforetag 95 - -95 3 0
Rénteintékter och liknande resultatposter 2 1 -1 2
Réntekostnader och liknande resultatposter -286 -73 36 5 -323
Tomtréttsavgélder -1 -4 -5
Vardeférandring finansiella instrument -22 - -22
Resultat fore skatt -1051 -41 68 -69 -1093
Aktuell skatt -32 0 -32
Uppskjuten skatt iy - -1 6 40
PERIODENS RESULTAT -1042 -41 68 -70 -1085

* Resultatrdkningen fér Hemvistbolagen har anpassats for att 6verensstdmma med Sveafastigheters uppstdlining.

Noter till proformaresultatrédkningen 1 januari 2024 - 30 juni 2024
1. Posten "Ovriga férvaltningsintdkter” &r justerad med

-8 MSEK. Beloppet bestar av féljande justeringar:

a. Administration hanférlig till de olika Hemvistbolagen
uppgéende till -8 MSEK, vilka rdknas som koncerninterna
frén och med forvarvstidpunkten, vilket i proforma-
resultatrakningen antas vara den 1 januari 2023. For ytter-

ligare information, se tabell 4 nedan.

4. Posten "Rénteintékter och liknande resultatposter” justeras
med -11 MSEK. Detta belopp vands bort eftersom det ror sig
om koncerninterna rénteintékter och liknande resultatposter
som inte kommer att p&verka resultatrakningen framéver.
Denna proformajustering &r av engdngskaraktar.

5. Posten "Rdntekostnader och liknande resultatposter” ar
justerad med +36 MSEK. Beloppet bestar av foljande

justeringar:

Administration &r justerad med +8 MSEK. Beloppet bestér av

féljande justeringar:

a. Administration hanforlig till de olika Hemvistbolagen
uppgéende till +8 MSEK, vilka rdknas som koncerninterna
frdn och med forvérvstidpunkten, vilket proformaii
proformaresultatrdkningen antas vara 1 januari 2023. For
ytterligare information, se tabell 4 nedan.

Posten "Resultat frdn joint ventures och intresseforetag” ar
justerad med -95 MSEK. Detta belopp vénds bort eftersom
den redovisade resultatandelen om +95 MSEK som ingar i
Sveafastigheter for den historiska perioden inte langre kommer
att paverka resultatrdkningen med anledning av transaktionens
genomfdrande, vilket for proformadndamal &r den 1januari
2023. Denna proformajustering &r av engangskaraktar.

| Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

a. Existerande rantekostnader och liknande resultatposter i
Hemvistbolagen vands bort, dvs. en proformajustering
om +73 MSEK. Denna proformajustering &r av engangs-
karaktar.

b. Rantekostnader och liknande resultatposter for den nya
upplaningen tillkommer, dvs. en proformajustering om
-37 MSEK.

Uppskjuten skatt justeras med -1 MSEK. P& grund av skatte-

maéssiga justeringar av rdntor hamnar Hemvistbolagen i en

skattemassig position dar de méaste terldgga rantekostnader,
vilket resulterar i en 6kning av det skattemassiga resultatet.

Denna &kning leder till att Hemvistbolagen nyttjar en storre

del av deras ingédende underskott. Till foljd av detta minskar

bolagens uppskjutna skattefordringar.
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Tabell 3. Detalier om hur varje Hemvistbolag bidrar till den totala summan av Hemvistbolagens totala resultatrékning (synligt i proforma-
resultatrdkningen fér perioden 1januari 2024 - 30 juni 2024).

1januari - 13 juni 2024

Hemvist Hemvist Hemvist Sveafastigheter Hemvist
Hemvist Focken Hemvist i Hemvist Hemvist Nykvarn Kaffe- Hemvist Hemvist Visterds Visterds Bostad Gamla Visterds Hemvist-
182AB Jordbro AB Jéringe 2 AB Neptun1AB  bryggaren1AB  StrépstaAB Vérholmen6AB Hydran2AB  Najaden2AB Landsvigen AB Najaden 3AB  bolagen Totalt
MSEK RFR2 RFR2 RFR2 R: RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2 RFR2*
Hyresintakter il 14 2 7 6 7 5 4 1 o] 0] 57
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2 -3 -1 -1 -2 -2 -1 -1 -1 - o -14
Underhall -1 o] o] -1 9] o] -1 o 9] - - -4
Fastighetsskatt - o] o] o o) o] 0] o 9] - - -1
Summa fastighetskostnader -4 -3 -2 -2 -2 -2 -1 -2 -1 [o] o] -19
Driftnetto 7 10 o 5 3 a4 a4 3 1 o] o 38
Ovriga forvaltningsintakter - - - - - - - - - - - -
Administration -2 -2 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 o o =12
Resultat fore finansiella poster
och vardeférandringar fastigheter
och goodwill 5 8 -1 4 2 4 3 2 o o o 26
Vérdeférandringar
forvaltningsfastigheter - - - - - - - - - - - -
Upplésen/nedskrivning goodwill - - - - - - - - - - - -
Rérelseresultat 5 8 -1 a4 2 4 3 2 o o o 26
Resultat fran joint ventures
och intresseforetag - - - - - - - - - - - -
Ranteintakter och liknande
resultatposter o 4 o] o 1 1 1 1 2 [o] [¢] 1
Rantekostnader och liknande
resultatposter -9 -33 -2 -3 -5 -7 -3 -4 -5 o] -4 -73
Tomtréttsavgalder -1 - o o - - 9 o -1 -2 - -4
Vardeforandring finansiella
instrument - - - - - - - - - - - -
Resultat fore skatt -4 -22 -2 (o] -2 -3 -1 -1 -4 -2 -3 -4
Aktuell skatt - - - - - o - - o] o - [¢]
Uppskjuten skatt - - - - - - - - - - - -
PERIODENS RESULTAT -4 -22 -2 o -2 -2 -1 -1 -4 -2 -3 -4

* Resultatrdkningen fér Hemvistbolagen har anpassats for att 6verensstdmma med Sveafastigheters uppstdlining.

Tabell 4. Detaljer om administration som enligt antagandena i proformaredovisningen betraktas som koncerninterna under perioden

1januari 2024 - 30 juni 2024.

1 januari - 13 juni 2024

Eliminering av
Hemvist Hemvist Hemvist Sveafastigheter Hemvist interna intakter i
Hemvist Focken Hemvist i Hemvist Hemvist Nykvarn Kaffe- Hemvist Hemvist Vésterds Vasterds Bostad Gamla Visteras Sveafastigheter
MSEK 182AB Jordbro AB Jaringe 2 AB Neptun1AB  bryggaren1AB  StropstaAB  Virholmen6AB Hydran2AB  Najaden2AB Landsviigen AB Najaden 3 AB Bostad AB
Administrationskostnader 15 25 0,9 07 05 0,5 0,6 0,2 8.4

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstallning av finansiell proformainformation i
ett prospekt
Till styrelsen i Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329

Rapport om sammanstélining av finansiell proformainformation i Prospektet

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstallning av finansiell
proformainformation fér Sveafastigheter AB (publ) ("Bolaget”). Den finansiella proformainformationen bestar av
proformaresultatrakningen for rakenskapsiret som slutade den 31 december 2023 samt for
sexmanadersperioden som slutade den 30 juni 2024 och tillhérande noter som aterfinns pa sidorna 37-43 i
Prospektet som &r utfardat av Bolaget. De tillaimpliga kriterierna som ar grunden utifran vilken styrelsen har
sammanstillt den finansiella proformainformationen &r angivna i den delegerade férordningen (EU) 2019/980
och beskrivs pa sidorna 37-43 i Prospektet.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att illustrera effekten av férvarven av
Hemvist Focken 1 & 2 AB, Hemwvist i Jordbro AB, Hemvist Jaringe 2 AB, Hemvist Neptun 1 AB, Hemvist Nykvarn
Kaffebryggaren 1 AB, Hemvist Strépsta AB, Hemvist Varholmen 6 AB, Hemvist Vasteras Hydran 2 AB, Hemvist
Vasterds Najaden 2 AB, Sveafastigheter Bostad Gamla Landsvagen AB och Hemvist Vésteras Najaden 3 AB
(tillsammans "Hemvistbolagen") pd Bolagets finansiella resultat for rakenskapsaret som slutade den 31
december 2023 samt fér sexmanadersperioden som slutade den 30 juni 2024 som om férvarven av
Hemvistbolagen hade dgt rum den 1 januari 2023. Som del av processen har information om Bolagets finansiella
stéllning och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran Bolagets sammanslagna finansiella rapporter for
rakenskapsaret som slutade den 31 december 2023, om vilka en revisors rapport har publicerats, samt fran
Bolagets finansiella rapporter fér sexmanadersperioden som slutade den 30 juni 2024, om vilka en rapport om
en oversiktlig granskning har publicerats. Darutéver har information om Hemvistbolagens finansiella stallning
och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran respektive bolags reviderade finansiella rapporter for
rakenskapsaret som slutade den 31 december 2023 samt fran oreviderad finansiell information fran interna
redovisningssystem for respektive bolag for sexmanadersperioden som slutade den 30 juni 2024.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig for sammanstéliningen 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 grundlaggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederborlig omsorg, sekretess och professionellt
upptradande.

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

Revisorns ansvar

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

Vi har utfort 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 krdver att revisorn planerar och utfor
atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida styrelsen har sammanstillt, i alla vdasentliga avseenden,
den finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade férordningen.
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For detta uppdrags syfte, dr vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller ldmna
uttalanden om nagon historisk information som har anvénts vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision eller 6versiktlig
granskning av den finansiella information som har anvants vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar enbart att illustrera effekten av en betydelsefull
handelse 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 for handelsen eller transaktionen per 1 januari 2023 hade blivit som den har
presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet Idmnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den finansiella
proformainformationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de tillimpliga kriterierna,
innefattar att utfora atgarder for att bedéma om de tillimpliga kriterier som anvands av styrelsen i
sammanstallningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de
betydande effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhamta tillrackliga och
dndamalsenliga revisionsbevis for att:

® Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

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

® De angivna grunderna 6verensstammer med Bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren
pa Bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har sammanstillts,
och andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar &ven att utvirdera den Overgripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstillts, i alla vdsentliga avseenden,
enligt de grunder som anges pa s. 37-43 och dessa grunder éverensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillampas av Bolaget.

Stockholm den 7 oktober 2024

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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FOLJANDE INFORMATION UTGOR INTE PROFORMAINFORMATION OCH HAR INTE GRANSKATS AV BOLAGETS REVISORER

Stand-alone-justeringar fér Sveafastigheter

Tabellen nedan ingér i Prospektet i syfte att redovisa vissa stand-alone-justeringar for Sveafastigheter, inklusive i férhallande
till fastighetskostnader, 6vriga intakter och administration, baserat pé Sveafastigheters (i) oreviderade proformaresultat-
rakningar for rakenskapséret som avslutades den 31 december 2023 och sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni
2024 och (i) den sammanslagna finansiella rapporten fér perioden 1 januari 2023 - 30 juni 2023 som ingér i Bolagets
oreviderade konsoliderade delarsrapport for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024 (sdsom narmare anges
nedan) ("Stand-alone Sveafastigheter”).

Syftet med stand-alone-justeringarna dr att illustrera de uppskattade effekterna av att bli ett fristdende noterat
bolag i stdllet for ett indirekt helégt dotterbolag till SBB. Stand-alone-informationen ska inte ses som en indikation pé
Bolagets framtida resultat eller finansiella stdlining. Féljaktligen bér en investerare inte fésta otillbérlig stor vikt vid
informationen, och den bér IGsas tillsammans med proformaredovisningen i detta avsnitt samt avsnitten "Finansiell
information i sammandrag”, "Operationell och finansiell éversikt”, "Kapitalisering, skuldsdéttning och évrig finansiell
information” och Bolagets sammanslagna reviderade finansiella rapporter for rékenskapséren som avslutades den
31december 2023, 2022 respektive 2021 och den oreviderade konsoliderade deldrsrapporten fér sexménaders-
perioden som avslutades den 30 juni 2024 (med jadmférelsesiffror fér motsvarande period 2023) samt tillhérande noter
som ingdr i avsnittet "Historisk finansiell information”.

Baserat pd oreviderad proformaresultatrékning fér rdkenskapséret som avslutades den 31 december 2023

MSEK Helér 2023 Justeringar  Stand-alone
Hyresintékter 1226 - 1226
Driftskostnader -363 70 -356
Underhall -88 - -88
Fastighetsskatt -21 - -21
Fastighetskostnader -472 7 -465
Driftnetto 754 7 761
Ovriga intakter 20 332 53
Administration -217 -10% -227
Resultat fére finansiella poster och vardeférandringar fastigheter 556 30 587

1) Den antagna minskningen av "Driftskostnader” &r hanforlig till att externa leverantorer ersétts med Sveafastigheters egen personal.

2) Justeringen avseende "Ovriga intdkter” beror pa att den férvarvade delen av Hemvist ansvarar for att tillhandahélla operativa tjanster till Hemvistbolagen, inklusive de som inte
forvarvats av Bolaget. | stand-alone-scenariot antas dessa tjénster upphdra och &r exkluderade frén "Ovriga intékter” i tabellen ovan och uppgér till -34 MSEK. Det ovan namnda
bolaget som tillhandahaller tjansterna ar exkluderat i stand-alone-scenariot. Transaktioner som tidigare betraktats som interna mellan Hemvistbolagen och det ovan ndmnda bolaget
bor darfor nu betraktas som externa och bér inte elimineras, vilket resulterar i en terforing av eliminering av koncerninterna fldden uppgéende till 14 MSEK. Darutéver dkar *Ovriga
intdkter” till foljd av forvaltningsavtalet, som beskrivs nedan, fér Morgan Stanley-portféljen om 53 MSEK.

Nettodkningen i "Administration™ ar hanforlig till (i) okad ”Fastighetsadministration™ med -31 MSEK till foljd av en hogre kostnadsbas med anledning av att Sveafastigheter imple-
menterat ett eget fastighetsadministrativt system inom koncernen dé bolaget, som ett fristéende bolag, inte langre kommer att vara en del av SBB:s systemmilj, (i) en minskning av
"Central administration™ hanforlig till antagna effektivitetsvinster avseende administrationskostnader pa grund av en forvantad hogre grad av effektivitet i Sveafastigheters organisa-
tion till foljd av att Sveafastigheter, i forhéllande till SBB:s diversifierade affarsmodell, &r ett bolag med renodlat fokus pé bostadsfastigheter, uppgdende till 21 MSEK. En del av
beloppet avser en 6kning av centrala administrationskostnader relaterade till férvaltningen av fastighetsportféljen i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan
Stanley. Sveafastigheters organisation ansvarar for forvaltningen av fastighetsportféljen enligt ett avtal mellan SBB och Sveafastigheter som I6per till och med fjarde kvartalet 2026,
vid vilken tidpunkt avtalet kan sagas upp. Om avtalet inte ségs upp férlangs det med en period om 12 ménader i taget (se dven avsnittet "Legala frdgor och kompletterande informa-
tion - Vdsentliga avtal - Forvaltningsavtal”™).

3

Baserat pd oreviderad proformaresultatrékning fér sexmdnadersperioden som avslutades den 30 juni 2024

MSEK 1januari 2024 - 30 juni 2024  Justeringar  Stand-alone
Hyresintékter 709 -1 708
Driftskostnader -234 32 -230
Underhall -33 - -33
Fastighetsskatt -12 - -12
Fastighetskostnader -279 3 -275
Driftnetto 430 3 433
Ovriga intakter 27 -1 26
Administration -150 374 -13
Resultat fore finansiella poster och véardeféréndringar fastigheter 306 39 346

1) Avser 6vriga omallokeringar frén ”Ovriga intdkter” till ”Hyresintékter” om 1 MSEK.

2) Den antagna minskningen av "Driftskostnader” &r hanforlig till att externa leverantérer ersatts med Sveafastigheters egen personal.

3) Justeringen avseende “Ovriga intdkter” beror pé att den forvarvade delen av Hemvist ansvarar for att tillhandahélla operativa tjénster till Hemvistbolagen, inklusive de som inte
forvarvats av Bolaget. | stand-alone-scenariot antas dessa tjanster upphéra och ar exkluderade fran ”Ovriga intékter” i tabellen ovan och uppgér till -14 MSEK. Det ovan namnda
bolaget som tillhandahéller tjansterna ar exkluderat i stand-alone-scenariot. Transaktioner som tidigare betraktats som interna mellan Hemvistbolagen och det ovan namnda bolaget
bor darfor nu betraktas som externa och bér inte elimineras, vilket resulterar i en dterforing av eliminering av koncerninterna fldden uppgéende till 8 MSEK. Darutéver dkar *Ovriga
intékter” till foljd av férvaltningsavtalet, som beskrivs nedan, fér Morgan Stanely-portfélien om 4 MSEK samt omallokering frén ”Ovriga intdkter” till "Hyresintdkter” om 1 MSEK.

4) Nettominskningen i "Administration™ ar hanforlig till (i) minskad ”Fastighetsadministration™ med 3 MSEK till foljd av en lagre kostnadsbas med anledning av att Sveafastigheter
implementerat ett eget fastighetsadministrativt system inom koncernen dé bolaget, som ett fristdende bolag, inte langre kommer att vara en del av SBB:s systemmiljo, (i) en minsk-
ning av "Central administration” hanforlig till antagna effektivitetsvinster avseende administrationskostnader pa grund av en férvantad hogre grad av effektivitet | Sveafastigheters
organisation till foljd av att Sveafastigheter, i forhallande till SBB:s diversifierade affarsmodell, ar ett bolag med renodlat fokus pa bostadsfastigheter, uppgéende till 34 MSEK. En del
av beloppet avser en 6kning av centrala administrationskostnader relaterade till forvaltningen av fastighetsportféljen i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan
Stanley. Sveafastigheters organisation ansvarar for forvaltningen av fastighetsportféljen enligt ett avtal mellan SBB och Sveafastigheter som I&per till och med fjarde kvartalet 2026,
vid vilken tidpunkt avtalet kan sagas upp. Om avtalet inte sdgs upp forlangs det med en period om 12 ménader i taget (se dven avsnittet "Legala frdgor och kompletterande informa-
tion - Vidsentliga avtal - Férvaltningsavtal”).
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Perioden 30 juni 2023 - 30 juni 2024, vilken beréknas baserat pd de finansiella rapporter som ingér i Bolagets oreviderade samman-
slagna deldrsrapport per den 30 juni 2024

MSEK 30juni 2023 - 30 juni 2024  Justeringar  Stand-alone
Hyresintékter 1236 13" 1349
Driftskostnader -384 -182 -402
Underhall -70 -89 -78
Fastighetsskatt -20 -29 -22
Fastighetskostnader -474 -28 -502
Driftnetto 762 85 848
Ovriga intakter 53 -09 53
Administration -286 599 -227
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter 529 145 673

1) Avser i) 6vriga omallokeringar frén ”Ovriga intdkter” till ”Hyresintékter” om 1 MSEK, ii) en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters férvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle
kunna ha paverkat Bolagets "Hyresintdkter” for perioden med 114 MSEK. For ytterligare information, se avsnittet "Proformaredovisning”.

2) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets " Driftskostnader” for perioden med -25 MSEK.
Dérutéver antas externa leverantorer erséattas med egen personal, vilket minskar kostnaderna med 7 MSEK.

3) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets "Underhdll” for perioden med -8 MSEK.

4) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets "Fastighetsskatt” for perioden med -2 MSEK.

5) Justeringen avseende “Ovriga intdkter” beror pa att den forvarvade delen av Hemvist ansvarar for att tillhandahélla operativa tjanster till Hemvistbolagen, inklusive de som inte
forvarvats av Bolaget. | stand-alone-scenariot antas dessa tjanster upphora och &r exkluderade fran "Ovriga intdkter” i tabellen ovan och uppgar till -31 MSEK. Darutéver okar
"Ovriga intakter” till foljd av forvaltningsavtalet for Morgan Stanley-portfolien om 30 MSEK samt omallokering fran "Ovriga intékter” till "Hyresintakter” om 1 MSEK.

6) Nettominskningen i "Administration™ ar hanforlig till (i) okad "Fastighetsadministration” med -12 MSEK till foljd av en hogre kostnadsbas med anledning av att Sveafastigheter
implementerat ett eget fastighetsadministrativt system inom koncernen dé Bolaget, som ett fristdende bolag, inte langre kommer att vara en del av SBB:s systemmiljo, (i) en minsk-
ning av "Central administration” hanférlig till antagna effektivitetsvinster avseende administrationskostnader pé grund av en forvéantad hogre %rad av effektivitet i Sveafastigheters
organisation till féljd av att Sveafastigheter, i forhallande till SBB:s diversifierade affarsmodell, ar ett bolag med renodlat fokus pé bostadsfastigheter, uppgéende till 72 MSEK. En del
av beloppet avser en 6kning av centrala administrationskostnader relaterade till forvaltningen av fastighetsportfélien i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan
Stanley. Sveafastigheters organisation ansvarar for forvaltningen av fastighetsportféljen enligt ett avtal mellan SBB och Sveafastigheter som I6per till och med fjarde kvartalet 2026,
vid vilken tidpunkt avtalet kan sagas upp. Om avtalet inte sdgs upp forlangs det med en period om 12 ménader i taget (se dven avsnittet "Legala frdgor och kompletterande informa-
tion - Vidsentliga avtal - Férvaltningsavtal™).

Baserat pd den finansiella rapporten fér perioden 1april 2024 - 30 juni 2024 som ingdr i Bolagets oreviderade sammanslagna delérsrapport

MSEK 1april 2024 - 30 juni 2024  Justeringar  Stand-alone
Hyresintékter 340 23" 362
Driftskostnader -96 -3?2 -99
Underhall -1 49 -7
Fastighetsskatt -5 -0% -6
Fastighetskostnader -13 1 -12
Driftnetto 227 23 250
Ovriga intakter 17 -49 13
Administration -89 329 -57
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter 155 51 207

1) Avser i) 6vriga omallokeringar fran "Ovriga intdkter” till "Hyresintdkter” om 1 MSEK, ii) en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle
kunna ha paverkat Bolagets "Hyresintdkter” for perioden med 24 MSEK. For ytterligare information, se avsnittet " Proformaredovisning”.

2) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péaverkat Bolagets " Driftskostnader” for perioden med -5 MSEK.
Dérutdver antas externa leverantorer erséttas med egen personal, vilket minskar kostnaderna med 2 MSEK.

3) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets "Underhdll” for perioden med 4 MSEK.

4) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha paverkat Bolagets ”Fastighetsskatt” for perioden med -0 MSEK.

5) Justeringen avseende “Ovriga intékter” beror pa att den forvarvade delen av Hemvist ansvarar for att tillhandahalla operativa tjanster till Hemvistbolagen, inklusive de som inte
forvarvats av Bolaget. | stand-alone-scenariot antas dessa tjanster upphéra och ar exkluderade fran ”Ovriga intékter” i tabellen ovan och uppgér till -7 MSEK. Dérutdver 6kar "Ovriga
intdkter” till foljd av forvaltningsavtalet for Morgan Stanley-portfolien om 2 MSEK samt omallokering frén "Ovriga intékter” till "Hyresintékter” om 1 MSEK.

6) Nettominskningen i "Administration” &r hanforlig till i) minskad ”Fastighetsadministration” med 3 MSEK till féljd av en hogre kostnadsbas med anledning av att Sveafastigheter
implementerat ett eget fastighetsadministrativt system inom koncernen da bolaget, som ett fristdende bolag, inte langre kommer att vara en del av SBB:s systemmiljé. i) En minsk-
ning av "Central administration” hanforlig till antagna effektivitetsvinster avseende administrationskostnader pa grund av en férvantad hogre grad av effektivitet i Sveafastigheters
organisation till foljd av att Sveafastigheter, i forhallande till SBB:s diversifierade affarsmodell, ar ett bolag med renodlat fokus pa bostadsfastigheter, uppgéende till 30 MSEK. En del
av beloppet avser en 6kning av centrala administrationskostnader relaterade till forvaltningen av fastighetsportféljen i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan
Stanley. Sveafastigheters organisation ansvarar for forvaltningen av fastighetsportféljen enligt ett avtal mellan SBB och Sveafastigheter som I6per till och med fjarde kvartalet 2026,
vid vilken tidpunkt avtalet kan sagas upp. Om avtalet inte sigs upp férlangs det med en period om 12 ménader i taget (se dven avsnittet "Legala frdgor och kompletterande informa-
tion - Vdsentliga avtal - Forvaltningsavtal”).

Baserat pd den finansiella rapporten fér perioden 1januari 2023 - 30 juni 2023 som ingdr i Bolagets oreviderade sammanslagna
deldrsrapport

MSEK 1 januari 2023 - 30 juni 2023 Justeringar  Stand-alone
Hyresintékter 542 43" 585
Driftskostnader -177 72 -185
Underhall -39 -49 -43
Fastighetsskatt -10 -19 -10
Fastighetskostnader -226 -12 -238
Driftnetto 317 31 347
Ovriga intakter 16 109 26
Administration -81 -339 -113
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter 252 8 260

1) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvary av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets "Hyresintdkter” fér perioden med 43 MSEK. For ytter-
ligare information, se avsnittet " Proformaredovisning”.

2) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets " Driftskostnader” for perioden med -11 MSEK.
Dérutéver antas externa leverantorer erséttas av egen personal, vilket minskar kostnaderna med 3 MSEK.

3) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets kostnader for "Underhdll” for perioden med -4 MSEK.

4) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat "Fastighetsskatt” for perioden med -1 MSEK.

5) Justeringen avseende “Ovriga intdkter” beror pa att den forvarvade delen av Hemvist ansvarar for att tillhandahélla operativa tjanster till Hemvistbolagen, inklusive de som inte
forvarvats av Bolaget. | stand-alone-scenariot antas dessa tjéanster upphora och &r exkluderade fran "Ovriga intékter” i tabellen ovan och uppgér till -16 MSEK. Dérutéver 6kar
"Ovriga intdkter” till foljd av forvaltningsavtalet for Morgan Stanely-portféljen om 26 MSEK.

6) Nettookningen i Administration ar hanforlig till (i) dkad "Fastighetsadministration” med -16 MSEK till féljd av en hogre kostnadsbas med anledning av att Sveafastigheter implemen-
terat ett eget fastighetsadministrativt system inom Koncernen dé Bolaget, som ett fristéende bolag, inte lngre kommer att vara en del av SBB:s systemmiljo, (ii) en ¢kning av
"Central administration” om -17 MSEK pé grund av exceptionellt 1dga kostnader under forsta halvaret av 2024 samt 6kade kostnader relaterade till forvaltningen av fastighetsport-
foljen i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan Stanley. Sveafastigheters organisation ansvarar for forvaltningen av fastighetsportféljen enligt ett avtal mellan
SBB och Sveafastigheter som I6per till och med fiarde kvartalet 2026, vid vilken tidpunkt avtalet kan sagas upp. Om avtalet inte sags upp forlangs det med en period om 12 ménader
i taget (se dven avsnittet "Legala frégor och kompletterande information - Vésentliga avtal - Férvaltningsavtal™).
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Baserat pd den finansiella rapporten fér perioden 1april 2023 - 30 juni 2023 som ingdr i Bolagets oreviderade sammanslagna

deldrsrapport

MSEK 1april 2023 - 30 juni 2023 Justeringar  Stand-alone
Hyresintékter 282 22" 303
Driftskostnader - -22 -73
Underhéll -22 -29 -24
Fastighetsskatt -5 - -5
Fastighetskostnader -98 -5 -103
Driftnetto 184 17 201
Ovriga intakter 9 49 13
Administration -43 -149 -57
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter 150 7 157

1) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha paverkat Bolagets "Hyresintdkter” fér perioden med 22 MSEK. For ytter-
ligare information (se avsnittet "Proformaredovisning”).
2) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péverkat Bolagets " Driftskostnader” for perioden med -4 MSEK.
Dérutéver antas externa leverantorer erséttas av egen personal, vilket minskar kostnaderna med 2 MSEK.
3) Avser en hypotetisk illustration av hur Sveafastigheters forvarv av aktier i Hemvistbolagen skulle kunna ha péaverkat Bolagets kostnader for "Underhdll” for perioden med -2 MSEK.
4) Justeringen avseende “Ovriga intGkter” beror pa att den férvarvade delen av Hemvist ansvarar fér att tillhandahélla operativa tjanster till Hemvistbolagen, inklusive de som inte_
forvarvats av Bolaget. | stand-alone-scenariot antas dessa tjéanster upphora och &r exkluderade fran "Ovriga intékter” i tabellen ovan och uppgér till -9 MSEK. Darutéver okar "Ovriga
intdkter” till foljd av forvaltningsavtalet for Morgan Stanely-portféljen om 13 MSEK.

5

Nettodkningen i Administration ar hanforlig till (i) 6kad "Fastighetsadministration” med -7 MSEK till féljd av en hogre kostnadsbas med anledning av att Sveafastigheter implemen-

terat ett eget fastighetsadministrativt system inom Koncernen dé Bolaget, som ett fristdéende bolag, inte langre kommer att vara en del av SBB:s systemmiljo, (ii) en okning av
"Central administration” om -7 MSEK pé grund av exceptionellt 1dga kostnader under forsta kvartalet 2024 samt 6kade kostnader relaterade till forvaltningen av fastighetsportfélien i
det joint venture-bolag som SBB dger tillsammans med Morgan Stanley. Sveafastigheters organisation ansvarar for férvaltningen av fastighetsportféljen enligt ett avtal mellan SBB
och Sveafastigheter som I6per till och med fjarde kvartalet 2026, vid vilken tidpunkt avtalet kan ségas upp. Om avtalet inte ségs upp forlangs det med en period om 12 manader i
taget (se dven avsnittet "Legala frGgor och kompletterande information - Vasentliga avtal - Férvaltningsavtal™).

Alternativa nyckeltal for Stand-alone Sveafastigheter

Nyckeltal

Definition

Syfte

Driftnetto (inklusive
fastighetsadministration)

Overskottsgrad (inklusive
fastighetsadministration)

Driftnetto inklusive direkt relaterade
kostnader for fastighetsadministration.

Driftnetto inklusive direkt relaterade
kostnader for fastighetsadministration.
dividerat med Hyresintakter.

Att kunna analysera rorelseresultatet inklusive
alla direkt relaterade kostnader avseende
férvaltning av fastigheterna.

Att kunna analysera rérelsemarginalen inklusive
alla direkt relaterade kostnader avseende
férvaltning av fastigheterna.

30juni 2023 - 1januari 2023 - 1 januari 2024 - 1april 2024 - 1 april 2023 -
MSEK Helér 2023 30 juni 2024 30 juni 2023 30 juni 2024 30 juni 2024 30 juni 2023
Driftnetto (inklusive
fastighetsadministration) 667 753 300 386 227 177
Overskottsgrad (inklusive
fastighetsadministration)
(%) 54 56 51 55 63 58

For ytterligare information om nyckeltal som inte &r hénférliga till Stand-alone Sveafastigheter, se avsnittet ”Finansiell
information i sammandrag - Nyckeltal och alternativa nyckeltal”.
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Marknadsoversikt

Detta Prospekt innehdller statistik, data och annan information avseende marknader, marknads-
storlek, marknadspositioner och annan branschinformation som hénfér sig till Bolagets marknader
och verksamhet. SGdan information baseras pd Bolagets analys av interna sévdl som externa
kdllor, vilka anges I6pande i avsnittet. Dessutom gér Bolaget flera uttalanden och antaganden i
Prospektet om bdde branschen och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden
och antaganden &r baserade pd Bolagets erfarenhet och egna marknadsundersékningar. Bolaget
kan inte garantera att ndgra av dessa uttalanden och antaganden &r riktiga eller att de pé ett
korrekt sdtt reflekterar dess marknadsposition inom branschen.

Sdvitt Bolaget kénner till och kan verifiera ér information som tillhandahdélls i nedanstéende
avsnitt tillférlitlig och korrekt, och inga sakférhéllanden har utelémnats som skulle géra den
dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har dock inte sjdlvsténdigt verifierat
korrektheten eller fullstGndigheten av Bolagets interna marknadsundersékningar, intern informa-
tion eller tredjepartsinformation och Bolaget kan ddérfér inte garantera dess korrekthet eller
fullstdndighet. Informationen som presenteras i detta avsnitt kan innehdlla uppskattningar av
framtida marknadsutveckling och évriga framdétriktade uttalanden. Prognoser och framatblick-
ande uttalanden utgér ingen garanti fér framtida resultat och faktiska hdndelser och omstdndig-
heterna kan komma att skilja sig vasentligt frén nuvarande férvéntningar. En méngd olika faktorer
kan orsaka eller bidra till sGdana skillnader, se bland annat avsnitten ”Viktig information till
investerare — Framdtriktade uttalanden” och "Riskfaktorer”.

Introduktion
Sveafastigheter &r verksamt p& den svenska hyresregle-
rade bostadsmarknaden med fokus pé& l&ngsiktig forvalt-
ning och utveckling av bostadsfastigheter i Sverige.
Bolaget strévar efter att vara verksamt i omréden med
langsiktiga tillvaxtmojligheter med fokus pé kostnads-
effektivitet som skapar forutsattningar for prisvérdhet och
héllbarhet med ett langsiktigt agarfokus.

Bolaget har sina fastigheter och férvaltningsverksamhet
i tillvaxtregioner i Sverige med fokus pé universitets- och
hogskolestader” och regionerna Stockholm-Méalardalen,
Malmo-Oresund och Stor-Géteborg. Enligt Sveafastig-
heter har dessa regioner generellt sett tillvéaxtmajligheter
och ett strukturellt bostadsunderskott till féljd av
befolkningstillvéxt och gynnsamma arbetsmarknader,
vilket bidrar till bdde en sysselsattnings- och inkomst-
tillvéxt som Gverstiger det nationella genomsnittet.

Dérutdver utvecklar Sveafastigheter dven nya
bostadsfastigheter med huvudsakligt fokus p3
Stockholm-Mélardalen dar I&ngsiktiga forutséttningar,
sésom befolknings- och inkomsttillvéxt skapar goda
férutséttningar fr nyproduktioner. Bolaget &r verksamt
inom de flesta omrdden av fastighetsutveckling, daribland
markanvisning samt forvéry, projektutveckling och

byggprojektledning, och Bolaget har en aktiv portfolj for
fastigheter under pagéende byggnation samt projektut-
vecklingsportfolj. Fastigheter under pdgéende byggna-
tion kommer att fardigstéllas mellan tredje kvartalet 2024
och férsta halvéret 2025, medan projektutvecklingsfastig-
heter &r projekt med 100 procent optionalitet vad géller
startdatum.

Sveafastigheter anser att ovanstdende faktorer, som
presenteras i detalj i detta avsnitt, skapar goda foérutsatt-
ningar for en hég och stabil efterfrdgan pa bostadsfastig-
heter i de kommuner dér Bolaget &r verksamt.

Oversikt av demografiska faktorer som péverkar
bostadsmarknaden

Den svenska bostadshyresmarknaden péverkas av flera
demografiska faktorer och Sveafastigheter bedémer att
de viktigaste faktorerna ar befolkningstillvéaxt, inkomst-
tillvaxt och sysselséttningstillvéxt samt trenden att pendla
till centrala arbetsmarknader frén nérliggande kommuner.

Befolkningstillvéxt

Befolkningen i Sverige har 6kat markant under de senaste
tio &ren, fran cirka 9,6 miljoner invanare 2013 till

10,6 miljoner invénare 2023, vilket motsvarar en tillvaxt pa
9,6 procent.? De flesta kommuner i Sverige har rapporterat

1) Avser universitets- och hdgskolestader som ingér i Sveafastigheters fastighetsportfdlj, vilket framgar av "Verksamhetsbeskrivning - Fastighetsportfélj -
Djupdykning i befintlig portfélj avseende fastigheter i férvaltning per den 30 juni 2024”.

2) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen.
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befolkningstillvéxt under denna period med relativt stora
variationer mellan olika regioner. Under 2013 bodde
nastan 80 procent av befolkningen i eller i ndrheten av
storre stader, enligt Statistiska Centralbyran, och det &r
ocksa i dessa regioner som Sveriges befolkningstillvaxt
har varit som storst.”

Cirka 80 procent av Sveafastigheters fastighets-
bestand &r dérmed beléget i, eller i nérheten av, storre
tatorter och centrala arbetsmarknader?. Detta har medfort
att de regioner dar Sveafastigheter &r verksamt generellt
gynnats av befolkningstillvéxten och i synnerhet av
urbaniseringstrenden. Under 2013-2023 har de regioner
dér Sveafastigheter &r verksamt haft en befolkningstillvaxt
om 11,6 procent, vilket kan jamféras med det svenska
nationella genomsnittet om 9,6 procent.®

Befolkningstillvéxt 2013-2023
1,6 %

9,6 %

Sveafastigheter Sverige

Framover forvéntas Sveriges befolkning 6ka nagot, vilket
forvantas leda till en stabil efterfrdgan pa bostéder i fram-
tiden.?

Nationell befolkningstillvixt under de senaste 10 Gren

Befolkning (indexerat till 100 per &r 2014)
Prognos

— Sveafastigheters regioner*
Sverige -

2014 2019 2024 2029 2034

* Befolkningstillvéxt viktad med fastighetsvérde i de stader dar
Sveafastigheters fastigheter &r beldgna.

1) Boverket, databas.

Marknadsoversikt ﬁ

Denna urbaniseringstrend stdds av ett flertal nyckel-
faktorer i Sverige, déribland tillgéng till utbildning och
expansiva arbetsmarknader.® Denna trend forvantas
fortsétta, och det férvéntas att den hogsta befolknings-
tillvaxten kommer att ske i storre stadsregioner framover.®
Som visas i diagrammet nedan férvantas befolkningen i
Malmd, Stockholm och Géteborg dverstiga den nationella
tillvéxten under perioden 2020-2040.”

Befolkningstillvdxt 2020-2040

17 %
15 %

13 %

Malmé Stockholm Goteborg Sverige
Inkomst- och sysselséttningstillvéxt

Dynamiken i inkomsterna uppvisar ett liknande ménster
som befolkningstillvéxten, med invénare i de stérre
tatorterna i Sverige som i genomsnitt fick en inkomst som
var cirka 5,1 procent hdgre under 2022 jamfért med de
genomshnittliga invanarna i Sverige som helhet. Denna
inkomstskillnad uppgick till endast 4,5 procent ar 2012.
Enligt Statistiska Centralbyrén var den genomsnittliga
inkomsttillvaxten i Sverige mellan 2012 och 2022 cirka
34,9 procent, vilket &r strax 6ver inkomstutvecklingen fér
boende i de regioner dér Sveafastigheter &r verksamt.®

Inkomsttillvéxt 2012-2022

34,8 % 34,9 %
Sveafastigheter Sverige

2) Tatorter och centrala arbetsmarknader avser Sveriges Kommuner och Regioners klassificering av kommuner. Klassificeringen inkluderad &r "Storre stader
och kommuner néra storre stad” samt "Mindre stader/tatorter och landsbygdskommuner”.

3) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga befolkningstillvéxten for de regioner Sveafastigheter &r verksam i har beréknats genom att
vikta befolkningstillvaxten i de stader dar Sveafastigheters fastigheter ar belagna i forhéllande till det bedémda totala vardet av Sveafastigheters fastig-

heter i respektive stad.

4) Statistiska Centralbyran, Sveriges framtida befolkning 2023-2070 (2023). De historiska uppgifterna baseras pé Statistikdatabasen fran Statistiska Centralbyran.

5) Tillvaxtverket, Tillstdnd och trender for regional tillvaxt 2022 (2023).
6) Tillvaxtverket, Tillstdnd och trender for regional tillvéxt 2022 (2023).

7) Statistiska Centralbyrén, Den framtida befolkningen i Sveriges l&n och kommuner 2021-2040 (2021).
8) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga inkomsttillvaxten for de regioner Sveafastigheter ar verksam i har berdknats genom att
vikta inkomsttillvéxten i de stader dar Sveafastigheters fastigheter ar beldgna i forhéllande till det bedomda totala vardet av Sveafastigheters fastigheter i

respektive stad.
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Sysselsdttningstillvéxt 2020-2023

1,8 %

1,6 %

Sveafastigheter Sverige

Okad efterfrégan pa arbetskraft har éver tid visat en
tendens att koncentreras till tétorter och enligt Statistiska
Centralbyrdn 6kade den genomsnittliga syssels&ttnings-
graden fran 74,1 procent till 75,8 procent i storstadsregioner
i Sverige och fran 74,3 procent till 76,1 procent pa de
marknader dér Sveafastigheter varit verksamt under tids-
perioden 2020-2023."

Tillvéxt i sysselséttningsgrad

2020

M 2023
74,3 % 76,1 % 74,1 % 75,8 %
Sveafastigheter Storstadsomraden

Pendling

Under 2012-2022 har antalet personer som pendlar? i
Sverige 6kat med dver 24 procent och idag pendlar mer
&n 1,8 miljoner individer® i Sverige dagligen 6ver kommun-
granserna.” Denna trend drivs delvis av den generella
bristen pa bostader i storre stader.5 Sveafastigheters
uppfattning &r att trenden péverkas ytterligare av den
senaste tidens snabbt stigande réntor som péverkar
mojligheten att kbpa bostéder i storre stader. Dérmed har
arbetsmarknaderna i Sverige okat i rackvidd dver
kommungranserna, vilket har en positiv inverkan pa
regioner med nérhet till centrala arbetsmarknader i storre
stéder. Cirka 40 procent av Sveafastigheters fastighets-
bestand &r beldget i omradden med hég grad av pendling
och trenden driver darmed efterfrdgan pa Bolagets
fastighetslagen.

Nérvaro pa starka
arbetsmarknader
som stodjer
langsiktig tillvaxt -
majliggor
hyresexpansion
med lag vakansgrad

Procent av befolkningen
inom 45 minuters
avstand till en stad

med >50 000 invénare

B 75-100 %

[ 50-75%
25-50 %
0-25%

¥/

Den svenska hyresregleringen fér lagenheter

Den svenska bostadshyresmarknaden &r reglerad, vilket
innebar att hyrorna for hyresgéster inte féljer marknads-
prissattningen. Hyrorna r i allmé&nhet féremal for
férhandlingar mellan fastighetsagaren eller en organisation
for fastighetsédgare (t.ex. Fastighetsdgarna) och en
hyresgéstorganisation (vanligtvis Hyresgéstforeningen).
For bostéder géller bruksvéardesprincipen vid hyressatt-
ning, vilket innebér att hyran ska motsvara ldgenhetens
faktiska bruksvarde, vilket syftar till att hyresnivaerna inte
ska 6ka foér snabbt och héllas pé en rimlig niva till férman
for hyresgésterna. Undantag géller for nyproduktioner,
dar fastighetsagaren far ta ut en hogre hyra (s.k.
presumtionshyra, som diskuteras nedan) &n jamforbart
bruksvérde under de forsta 15 aren av fastighetens livs-
langd, vilket syftar till att fastighetségaren ska kunna ta ut
en hogre hyra for att kompensera fér bygg- och
investeringskostnader vid nyproduktioner.

o Sveafastigheter nérvaro

1) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen. Berakningen baseras pé det BAS-system som implementerades 2020.
2) Definieras av Statistiska Centralbyrdn som forvarvsarbetande pendlare som ar Gver 16 &r och som pendlar ut fran eller in till kommunen.
3) Definieras som invanare som bor utanfér den kommun dar de ar anstallda ar 2022.

4) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen.

5) Boverket, Fortsatt underskott p& bostadsmarknaden i storstadsregionerna (2024).
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Bostadshyresavtal regleras av kapitel 12 i jordabalken
("Hyreslagen”), som &r en skyddslagstiftning till formén
for hyresgésten. Hyreslagen omfattar bland annat hyres-
géastens och fastighetségarens respektive skyldigheter
avseende lagenhetens skick, anvédndning och underhall,
hyresgastens ratt att bo kvar i bostaden (‘besittnings-
skydd’) och uppségning av hyresavtalet. Om det inte
uttryckligen foreskrivs i lag &r det inte mojligt att avtala om
villkor som &r mindre forméanliga for hyresgésten an de
som foreskrivs i Hyreslagen. Vidare omfattas bostads-
hyresavtal vanligtvis av hyresférhandlingslagen, som
anger principerna for férhandlingar om hyresjusteringar
samt vissa andra frdgor som rér uthyrning av bostader
mellan fastighetsagaren eller en organisation for fastig-
hetsagare och en hyresgastférening.

Hyreslagen innehaller inte uttryckligen ndgon bestam-
melse som hindrar parterna frén att komma 6verens om en
hyresniva for bostadsldgenheter, men en hyresgést i en
bostadslagenhet har ratt att préva hyresnivan i Hyres-
namnden om parterna inte kan komma éverens om hyran.
Vid ett sddant forfarande ska Hyresndmnden faststélla
hyran baserat pa lagenhetens bruksvéarde, vilket i prak-
tiken innebér en begransning av den hyra som parterna

1) Perden 1mars 2024.
2) Perden1mars 2024.

Marknadsoversikt <.
4

kan komma 6verens om. Hyresndmnden brukar dven ge
rdd och medla mellan de berérda parterna.

| forhallande till Sveafastigheter har 95 procent av
forhandlingarna forhandlats kollektivt (det vill séga
forhandlade med Hyresgéstforeningen)?, varav
bruksvérdesmetoden har tillampats i cirka 81 procent av
férhandlingarna och presumtionshyror, som framst
anvands for att bestdmma hyresnivaer for nyproducerade
bostadslagenheter, har tillampats i cirka 14 procent av
Sveafastigheters kollektiva forhandlingar. Darutéver
anvands individuella hyresférhandlingar ocksa i viss
utstrackning for att bestdmma hyresnivéer och har
tillampats i 5 procent av Sveafastigheters férhandlingar.?

Hyresvdrde per kategori

. Bruksvérdeshyra
. Presumptionshyra

Individuell hyresférhandling

Arliga hyresférhandlingar

| bostadshyresavtal &r det mgjligt att ta in en s.k. férhand-
lingsklausul” i hyresavtalen som innebér att hyresnivan
(och andra hyresvillkor) ska vara foremal for férhandlingar
mellan en hyresgéstférening och representanter for fastig-
hetségaren eller en fastighetsdgarorganisation. Bolagets
erfarenhet &r att denna typ av klausul anvands i stor
utstrackning i Bolagets bostadshyresavtal. Utgangs-
punkten for hyresférhandlingarna ér dérefter férhandlings-
ordningen. Férhandlingsordningen &r ett avtal mellan fast-
ighetsagaren (eller en fastighetségarorganisation) och
hyresgastforeningen, enligt vilket fastighetsagaren inte far
justera hyran utan férhandling med berérd hyresgast-
férening. En hyresgéstférening kan, dven om det inte finns
n&gon férhandlingsordning, kréva att en fastighetségare
ska inga ett sédant avtal. Om fastighetségaren nekar en
sé&dan begaran frén en hyresgéstférening kan féreningen
hanskjuta drendet till Hyresndmnden, som i slutdndan kan
alagga fastighetsagaren att ingé en forhandlingsordning
om hyran. Baserat pa férhandlingsordningen férhandlas
hyrorna for Bolagets fastigheter pa arsbasis eller, fér en
mindre andel av Bolagets fastigheter, varje &r. Dessa arliga
forhandlingar &ger normalt rum under kalenderrets host
och den nya hyran som faststalls under sddana férhand-
lingar ska galla for det féljande kalenderéret. Om en s&dan
forhandling inte ar avslutad fore kalenderdrets utgang (for
det nya kalenderaret), kommer den nya hyran, nar den val
har 6verenskommits, vanligtvis att gélla retroaktivt for
hyran under det nya kalenderéret. Om en hyresgast flyttar
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ut kommer nésta hyresgést att omfattas av samma
forhandlade hyra (se dock avsnittet "— Hyror fér renove-
rade lGgenheter” nedan).

Aven om de &rliga férhandlingarna framst ar inriktade
pa att faststélla hyresnivderna, féreskriver hyresférhand-
lingslagen att fastighetsdgaren ska férhandla om even-
tuella férandringar av nyttjanderétten till gemensamma
utrymmen i fastigheten i denna process. Vidare ska
férhandlingsparterna, om inte annat féljer av férhand-
lingsordningen, komma dverens om &vriga villkor fér
uppléatelsen av fastigheten, ldgenheternas skick och
fastigheten i dvrigt, gemensamma utrymmen i fastig-
heten och 6vriga boendeférhéllanden i den mén de beror
hyresgésterna som grupp.

Bruksvérde

Bruksvardesmetoden innebar att hyresnivan for en
lagenhet ska motsvara lagenhetens bruksvarde (ur hyres-
géstens perspektiv). Hyreslagen reglerar inte i detalj hur
bruksvérdet ska bestdmmas. | praktiken bestdms dock
bruksvardet utifrdn en helhetsbeddémning dar hansyn tas
till bland annat ldgenhetens storlek, standard, planldsning,
reparationsstandard och ljudisolering. Aven den allmanna
boendemiljon, fastighetens ldge och narhet till allmanna
kommunikationer samt tillgéng till bekvamligheter sdsom
hiss, tvattstuga, forrdd och garage péverkar bruksvardet.
Olika individers olika uppfattningar och behov péverkar
séledes inte bruksvéardet. Som huvudregel galler att likvar-
diga lagenheter ska ha samma hyra. Primérdata vid
bestdmmande av bruksvérdet ar resultatet av hyresfor-
handlingar for likvérdiga lagenheter i samma geografiska
omréade (vanligtvis samma ort/stad). Hyrorna ar saledes
kopplade till jamforbara fastigheter och regleras inte av
utbud och efterfrdgan, varfér hyresnivéerna kan under-
stiga eller dverstiga marknadens betalningsvilja for en viss
ldgenhet.

Den s.k. Trepartséverenskommelsen?, som traffats
mellan Hyresgéstféreningen, Fastighetsédgarna och
Sveriges Allmannytta, innehéller icke bindande rekom-
mendationer och principer for vilka faktorer som bor ligga
till grund for hyresférhandlingarna. Dar anges att fem olika
faktorer bor ligga till grund fér férhandlingarna. Tva faktorer
speglar lokala férhallanden, till exempel avgifter for el,
varme, avfall, vatten och avlopp samt drift- och underhalls-
kostnader. Tre faktorer &r nationella - rantenivéer, BNP och
BNP per capita samt inflation. Dessa faktorer ar tillampliga
i alla forhandlingar (bruksvérdes- och presumtionshyror),
men tillampningen av dem &r framst inriktad pa berékningar
enligt bruksvérdesmetoden. Trepartsdverenskommelsen
innebar att den nu rddande inflationsnivan ska péaverka
hyresférhandlingarna f6r de kommande tre &ren. Treparts-
Overenskommelsen ger ocksé utrymme for att ta hansyn
till den specifika regionens utveckling och hyresgésternas
intressen.

Presumtionshyror

Ar 2006 inférdes ett tillagg till bruksvardesmetoden for
nyproduktion av bostadslagenheter som tilldter den
bertrda Hyresgastféreningen och fastighetsagaren att
komma &verens om en presumtionshyra (som &r ett
undantag for nyproduktioner och som till&ter fastighets-
&gare att ta ut hdgre hyror under en tidsperiod efter
uppférandet av byggnaden) innan den nya byggnaden
fardigstalls. Tidsperioden var ursprungligen tio ar for
fastigheter uppforda fére den 1januari 2013 och 15 &r for
byggnader uppférda efter den 1januari 2013. Konceptet
med presumtionshyror gor det mgjligt for fastighetségaren
att ta ut en hogre hyra for att tdcka sina bygg- och investe-
ringskostnader for uppférandet av den nya ldgenheten/
byggnaden. Presumtionshyror avtalas mellan fastighets-
agaren och den lokala hyresgastféreningen genom en
férhandling som liknar de &rliga hyresférhandlingarna
enligt en férhandlingsordning som beskrivs ovan. Presum-
tionshyran ar kopplad till fastighetens produktionskostnad
och standard, dvs. ju hégre produktionskostnad, desto
hogre presumtionshyra. Hyresnivan anses rimlig om den
tacker byggkostnaderna och ger en rimlig avkastning pa
byggherrens investering och presumtionshyrorna &r
typiskt sett hdgre &n om en séddan hyresniva hade
bestédmts med hjalp av bruksvardesmetoden. Nar de
inledande 15 &ren har passerat och fastighetsagarens ratt
att bestdmma hyran enligt presumtionshyresmetoden har
upphort, ska hyran darefter baseras pa bruksvardes-
metoden. Aven om avsikten &r att hyresnivan enligt
presumtionshyresmetoden ska vara lika med hyresnivan
enligt bruksvérdesmetoden vid utgédngen av 15-arsperi-
oden kan detta innebéra en hyresreduktion om den
tidigare avtalade presumtionshyran éverstiger lagen-
hetens aktuella bruksvérde.

Vidare har Svea hovrétt faststéllt en modell fér beddm-
ning av hyreshdjningar som innebdar att den allménna
hyresutvecklingen enligt brukvérdesmetoden inte fullt ut
ska reflekteras i hyresjusteringen fér presumtionshyror.?
Modellen innebér att om den allménna hyreshdjningen &r
upp till tre procent kan presumtionshyran endast hdjas
med hélften av detta. Om héjningen enligt bruksvardesme-
toden dverstiger tre procent kan presumtionshyran fér en
ny lagenhet endast hdjas med tre fjardedelar av det belopp
som &verstiger denna troskel pé tre procent. Som exempel
kan anges att om hyreshdjningen for en viss lagenhet enligt
en bruksvérdesberdkning &r fyra procent, skulle det anses
skaligt att hoja presumtionshyran med 2,25 procent om en
presumtionshyra tilldmpas fér den aktuella ldgenheten.
Modellen tillampas dock inte om presumtionshyran enligt
bruksvardesmetoden skulle vara lagre dn den allmanna
hyresutvecklingen. Vidare 8r modellens tilldmplighet och
utbredda anvandning vid hyresférhandlingar i Sverige fort-
farande osédker och dess effektivitet i olika sammanhang
kan variera. Enligt Sveafastigheters erfarenhet har modellen
inte tilldmpats i praktiken vid Sveafastigheters férhandlingar
per dagen for detta Prospekt.

1) Trepartsdverenskommelsen &r en dverenskommelse mellan Hyresgastféreningen, Fastighetségarna och Sveriges Allmannytta.

2) Svea hovritt, OH 14593-20 och OH 1854-21.
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Individuell hyresférhandling

Utdver de kollektiva férhandlingar som beskrivs ovan fore-
kommer i vissa fall &ven individuell hyresférhandling, dér
hyran férhandlas direkt med hyresgésten utan inblandning
fran hyresgastens Hyresgastforening. Den dverenskomna
hyran kan dock ifragaséttas av hyresgésten i Hyres-
ndmnden med stdd av bruksvérdesmetoden.

Hyror fér renoverade Idgenheter

Eftersom bruksvérdesmetoden generellt sett innebar att
en 6kad hyresniva berdknas efter en stérre renovering av
en lagenhet eller byggnad, har en fastighetsagare rétt att
hoja hyran baserat pé bruksvérdesmetoden nar en dgd
ldgenhet renoveras. Som beskrivs nédrmare i avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning — Affdrsomréden — Renove-
ringar”, nér en hyresgast hos Bolaget séger upp sitt hyres-
avtal, inspekteras lagenheten och beroende pa lagenhe-
tens skick, hyresnivén och hyresmarknaden beslutar
Bolaget om en renovering av lagenheten ska genomféras
eller inte. | regel kommer Bolaget och den relevanta hyres-
géstféreningen dverens om nya hyresnivaer for den
fardigstallda och renoverade lagenheten innan nagra
renoveringsarbeten pébdrjas. Eftersom den évergripande
standarden pa en lagenhet kan hojas avsevart efter en
renovering, kan den nya hyran som ska betalas vara betyd-
ligt hdgre an den tidigare hyran for den icke renoverade
lagenheten.

Den strukturella vakansen pa den svenska
bostadshyresmarknaden
Den svenska bostadsmarknaden &r en reglerad marknad
dér hyror inte styrs av utbud och efterfrdgan i samma
utstrackning som pé en oreglerad marknad. Som framgér
av diagrammet nedan har Sverige ett strukturellt under-
skott pa bostader, och majoriteten av kommunerna
rapporterar att det rader underskott av bostader.
Sveafastigheters uppfattning &r att underskottet pa
bostader ar ett resultat av den reglerade marknaden i
Sverige, med l&gre hyror jamfért med andra oreglerade
marknader, vilket péverkar viljan att bygga pé grund av
lagre avkastning. Detta kan illustreras av den ldga vakans-
graden i Sverige som var dver 0,8 procent, jamfért med
den delvis reglerade tyska marknaden som hade en
vakansgrad pa 2,5 procent och den helt oreglerade finska
marknaden som hade vakansgrad pa cirka 7,6 procent.?
Dessutom &r den strukturella vakansen starkt kopplad
till den allménna befolkningstillvéxten och dérmed rader det
underskott pa bostader i hela Sverige, med 60 procent av
kommunerna som forvéntar sig ett underskott pa bostader
under de kommande tre &ren. Det strukturella under-
skottet har, precis som antalet invénare i Sverige, 6kat
over tid och for tio &r sedan férvantade sig endast cirka
18 procent av kommunerna ett underskott under de
kommande fem aren.?

1) Boverket, databas.
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Berdknat underskott pd bostdder under de kommande
tre Gren*

+19 procentenheter

N

79 %

60 %

Sverige 2024

*  Baserat pa uppgifter fran Boverket.
** Baserat pé statistik for 2024 frén Boverket, for samtliga kommuner dér
Sveafastigheter bedriver verksamhet.

Sveafastigheter**

Som beskrivits ovan varierar befolkningstillvaxten mellan
olika delar av Sverige, dér storre tatorter som Stockholm,
Goteborg och Malmd har en hoégre befolkningstillvéxt
jamfort med landsbygdsomraden. Denna skillnad ater-
speglas ocksa i bostadsbristen, eftersom antalet
kommuner som rapporterar ett underskott ar cirka

79 procent i de regioner dar Sveafastigheter &r verksamt.®

Bostadsunderskott i Sveafastigheters kommuner under
de kommande tre Gren*

79 %
183 %
Rapporterad Rapporterat Rapporterad Rapporterat
osékerhet overskott balans underskott

*  Baserat pa statistik for 2024 frén Boverket, for samtliga kommuner dér
Sveafastigheter bedriver sin verksamhet.

Parallellt med den strukturella vakansen pa den svenska
bostadsmarknaden férvantas Sverige se en 6kad urbani-
sering framdver. Fran 2023 till 2040 forvéntas medelstora
stader och storre stédder ha en befolkningstillvéxt som
férvéntas att Overstiga det nationella genomsnittet och
tillvaxtnivan i mindre stader.® Bolaget anser darfor att
detta indikerar att urbaniseringen kommer att &ka framéver
med fler individer som flyttar till medelstora stéder och

2) Statistiska databaser fran Statistiska Centralbyrén (senast tillgéngliga data frén 2021), Statista (senast tillgangliga data fran 2022) och KTI Finland (senast

tillgéngliga data fran 2023).
3) Boverket, databas.
4) Boverket, databas.
5) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen.
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storre stéder. Cirka 80 procent av Sveafastigheters
besténd &r beldget i mellanstora och storre stader.”

Befolkning CAGR 2023-2040 (%)

0,5 %
0,3 %
Nationellt genomsnitt
———————————————————
0,0 %
Mindre Medelstora Stora
stader stader stader

Vidare véantas pendlingskommuner och stérre stader 6ka

sin totala befolkning fram till 2040 frén 7,7 miljoner till
8,2 miljoner invanare. Landsbygdskommuner forvéantas
tvartom minska sin befolkning frén 0,7 miljoner till

0,6 miljoner invanare under samma period. Sveafastig-
heters fastigheter &r till Svervédgande del belagnai
pendlingskommuner och storstéder, vilka star for cirka
80 procent av det totala fastighetsvérdet.?

Befolkning* (miljoner)

2023

M 2040 8.2
7,7

Utgér cirka 80 procent
av Sveafstigheters
fastighetsvérde

0,7 0,6

Landsbygdskommuner Pendlingskommuner
och stora stader

*  Baserat pé data frén Statistiska Centralbyrén.

Med ett strukturellt underskott p& bostader i Sverige och
Okad urbanisering har hyresnivéerna konsekvent éver-
stigit inflationen pa 1&ng sikt. Under perioden 1991-2023
6kade hyresnivaerna i Sverige med 150 procent medan
konsumentprisindex 6kade med 80 procent. Under
samma period 6kade den genomsnittliga hyresgéstens
nominella 16n med 180 procent, vilket indikerar en uthallig
férméaga att absorbera potentiella hyreshajningar. Aven om
hyresmarknaden ar reglerad har den genomsnittliga hyres-
nivan i Sverige inte minskat sedan 1969 och den reglerade
marknaden i Sverige har konsekvent uppnatt genomsnitt-
liga hyreshojningar fér bostédder som dverstiger den
svenska inflationstakten.® Den senaste tidens trender har
visat en tillfallig anpassning av hyresnivaerna till inflationen
sedan 2022 men prognoserna indikerar att hyrorna
kommer att dverstiga inflationen och hyreshéjningarna
forvantas uppga till 4,5-5,0 procent under 2024.% Enligt
Hyresgéstféreningen har flera kommunagda bostadsbolag
i Stockholmsregionen kommit dverens om hyreshéjningar
om mer an 5,0 procent for 2024.9

Indexerat till 100 per ar 1991*

= KPI 2.8x
— Genomsnittlig &rshyra per kvm
Nominell I6n

1991 1995 1999 2003 2007 2011 2015 2019 2023
*  Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen.

Ett satt att visa p& betalningsviljan for bostéder ar att se
over den alternativa formen av flerbostadshus, det vill
siga bostadsrattsmarknaden. Aven om prisbilden fér
bostadsrétter varierar i Sverige har det nationella genom-
snittliga priset for en bostadsratt kat med mer dn

500 procent under 2002-2022% och ar 2024 var det
svenska genomsnittet 51123 SEK per kvadratmeter?.

1) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen. Viktat baserat p& Sveafastigheters fastighetsvérde i respektive kategori enligt SCB:s definition.
2) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. Viktat baserat pa Sveafastigheters fastighetsvérde i respektive kategori enligt SCB:s definition.

3) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen fran 1969 till 2023.
4) JLL Nordic Outlook Spring (2024).

5) Hyresgastforeningen, Forhandlingsléget i Stockholm (2024).
6) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen.

7) For hela Sverige per den 6 september 2024 baserat pa data frén Svensk Méaklarstatistik avseende de féregdende tre ménaderna. Inklusive 6 800 SEK i
skuld per kvadratmeter baserat pa genomsnittlig skuld per kvadratmeter i bostadsrattsforeningar frdn BRF Mappen under 2022, Bostadsratters avgifter

behdver hojas kraftigt framat (2023).
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Genomsnittligt pris fér bostadsrétter

- 2023

+500 %
RPN RROR L@ > ® 0 @O
'L O RLELL RN AV A2 QAP R0 K 80 (K v
S S DS S P DB P PP O

Som en féljd av detta, och i takt med stigande réntor, har
betalningsférmagan, och dédrmed maéjligheten, for
personer att komma in pa bostadsrattsmarknaden minskat
over tid, vilket framgér av den 6kade andelen hyresrétter i
det totala byggnadsbestédndet som uppgick till 33 procent
2023 jamfort med 29 procent 20139

Bostdder som utgér hyresldgenheter (%)

-,

v

== { + 4 procentenheter

33%

29 %

2013 2022

Som ett resultat av strukturell vakans, hyror under
marknadsniva och marknadsprisséttningen av alternativa
boendeformer, ar det Sveafastigheters uppfattning att den
svenska bostadsmarknaden kénnetecknas av en relativt
ldg omsattning d& det finns tydliga incitament for hyres-
géster att behalla sina hyreskontrakt. Ddrmed anser Svea-
fastigheter att den reglerade marknaden innebér en hég
grad av hyresgaststabilitet och dérigenom férutségbarhet i
kassaflodet.

1) Baserat pa data fran Radet for framjande av kommunala analyser.
2) Boverket, Behov av bostadsbyggande, 2023-2030 (2023).
3) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen.
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Den svenska bostadshyresmarknaden fér nyproduktion
Som tidigare redogjorts for rdder det ett strukturellt
bostadsunderskott i Sverige i stort och i synnerhet i
Sveafastigheters regioner (se avsnittet ”— Den strukturella
vakansen p@ den svenska bostadshyresmarknaden” for
ytterligare information). Det finns d&rfér, och som
Boverket har indikerat, ett 6kat behov av cirka 500 000
nya bostéder fram till 2030 for att uppna en marknads-
balans mellan utbud och efterfragan.?

Kostnaden for att bygga nya bostadsfastigheter har
dock 6verstigit inflationen med cirka 40 procent &ver tid®.

— Byggnadsprisindex (flerbostadshus) = KPI

300

250

200

Byggkostnaderna har ékat

snabbare én infiationen éver tid
150

100

50

1992 1997 2002 2007 2012 2017 2022

For att stimulera produktionen av nya hyresbostader
bestdms hyrorna darfér i férsta hand med hjélp av
presumtionshyror, vilket beskrivs ndrmare i avsnittet
”Marknadséversikt — Den svenska hyresregleringen fér
ldgenheter”. Darmed kan hyror i nyproducerade
bostadshus som tilldmpar presumtionshyror enligt
Bolagets uppfattning ses som en uppskattning av
marknadshyror i vissa stdder och regioner, eftersom det
speglar hyresgastens férméaga och vilja att betala pa en
specifik plats. Med beaktande av de regioner dar Svea-
fastigheters befintliga fastighetsbesténd ar belédget anser
Sveafastigheter att det finns en indikativ fdrméga hos
hyresgésterna att betala hégre hyror och dven en efter-
frdgan pa nyrenoverade lagenheter som motiverar hogre
hyror baserat pa bruksvardessystemet.
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Sveafastigheters genomsnittliga hyresvérde jGmfért
med genomsnittlig presumtionshyra i utvalda regioner

Okningen av byggkostnader har lett till att den genom-
snittliga nettoproduktionskostnaden dverstiger varde-

ringen av Sveafastigheters portfolj av fastigheter i forvalt-
ning med 75 procent. Vid en jamforelse per kvadratmeter
varderas Sveafastigheters tillgangar till ett lagre vérde an
de pa saval den noterade marknaden® som noterade
bolag med verksamhet i storstader?. Marknadsvérde-
ringen av bostadsratter dverstiger dessutom vésentligt
2206 2243 2168 Sveafastigheters fastigheter. Den genomsnittliga véarde-
2007 ringen av bostadsrétter i Sverige verstiger vardet pd

SEK per kvm

Sveafastigheters genomsnittliga hyresvarde

. Genomsnittlig presumtionshyra*

1861 o Sveafastigheters fastigheter med 109 procent.® Denna

skillnad visar, enligt Bolagets bedémning, pé en underlig-

1402 ok = 1357 gande potential for tillvéxt i hyresintakter och vérdedkning
pa befintliga fastigheter samt en 6kad potentiell mgjlighet
for Sveafastigheters att omvandla och sélja hyresrétter till
bostadsrattsféreningar.

Universitets-  Stockholm - Malmé - Stor- Ovriga
och Mélardalen Oresund Goteborg

hogskolestader

*  Baserat pa data fran Statistiska Centralbyran, Hyresratter i
flerbostadshus (&r 2022) férdelat efter region, typ av byggherre och
modell fér hyressattning (2023).

Sveafastigheters fastighetsvdrde jémfért med jdmférbara bolag och nyproduktion

Bostadsratter &r i genomsnitt

+75 % ~109 procent hégre vérderade
L | an Sveafastigheter
~51100
~42 600
~37 400
~29 700

~24 000

<} Sveafastigheter Noterad marknad* Noterade bolag med Nettoproduktions- Bostadsratter nationellt
verksamhet i storstader** kostnad*** genomsnitt****
* De siffror som hanfor sig till den "noterade marknaden” har beraknats utifrén data fran kvartalsrapporterna for perioden 1 januari 2024-30 juni 2024 for foljande bolag: Fortinova

Fastigheter AB (publ), Genova Property Group AB (publ), Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), K-Fast Holding AB (publ), Klarabo Sverige AB
(publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ) och Fastighets AB Trianon (publ).

xx De siffror som hanfér sig till "noterade bolag med verksamhet i storstader” har beraknats utifran data fran kvartalsrapporterna for perioden 1 januari 2024-30 juni 2024 for féljande
bolag: Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) och Fastighets AB Trianon (publ).

**%  Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen. For hela Sverige per januari 2024, exklusive skulder.

**xx  For hela Sverige per den 6 september 2024 baserat pé data fran Svensk Maklarstatistik for de féregdende tre ménaderna. Inklusive 6 800 SEK i skuld per kvadratmeter baserat
pé genomsnittlig skuld per kvadratmeter i bostadsrattsforeningar fran BRF Mappen, Bostadsrétters avgifter behdver hojas kraftigt framéat (2023).

1) De siffror som hanfér sig till den "noterade marknaden” har beraknats utifrén data fran de senaste kvartalsrapporterna for féljande bolag: Fortinova Fastig-
heter AB (publ), Genova Property Group AB (publ), Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), K-Fast Holding AB (publ),
Klarabo Sverige AB (publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ) och Fastighets AB Trianon (publ).

2) De siffror som hanfor sig till "noterade bolag med verksamhet i storstader” har beraknats utifran data frén de senaste kvartalsrapporterna for foljande
bolag: Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) och Fastighets AB Trianon (publ).

3) For hela Sverige per den 6 september 2024 baserat pé data fran Svensk Maklarstatistik fér de foregdende tre ménaderna. Inklusive 6 800 SEK i skuld per
kvadratmeter baserat pd genomsnittlig skuld per kvadratmeter i bostadsréttsféreningar frén BRF Mappen under 2022, Bostadsratters avgifter behdver
hojas kraftigt framat (2023).
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De svenska hyresbostdderna som investeringsobjekt
Den svenska bostadshyresmarknaden har sedan 2010
varit en av de mest aktiva sektorerna sett till antal transak-
tioner inom den svenska marknaden for fastighetstransak-
tionen och har ront ett betydande intresse frén investe-
rare, delvis drivet av internationella investeringar.”
Intresset for bostadstillgéngar har i regel drivits av det
strukturella underskottet, vilket Sveafastigheter anser
innebér en hég grad av hyresgéststabilitet, vilket i kombi-
nation med den reglerade hyresmarknaden med stadigt
stigande realhyror skapar forutsattningar for Iag risk vilket
har resulterat i sjunkande direktavkastningskrav.?

| spéren av den hoga inflationen under 2022-2024 har
dock transaktionsvolymen pé den svenska fastighets-
marknaden minskat betydligt. Transaktionsvolymen
minskade med cirka 54 procent mellan 2022 och 2023.
Minskningen i transaktionsvolymen berodde framst p& en
hog grad av osékerhet kring inflation och réntor bland
marknadsaktorerna.? Till f6ljd av detta har marknadens
genomsnittliga avkastningskrav 6kat sedan det forsta
kvartalet 2022 till och med det andra kvartalet 2024, och
Sveafastigheters genomsnittliga avkastningskrav har 6kat
frén 3,1 procent till 4,3 procent (motsvarande en 6kning
om cirka 40 procent under den tiden) pa grund av férand-
rade marknadsférhallanden. De 6kade hyresnivderna har
dock till viss del motverkat minskningen i varderingen av
Sveafastigheters fastigheter i forvaltning.

Transaktionsmarknaden fér bostadsldgenheter
férvéntas stabiliseras till féljd av mer gynnsamma makro-
ekonomiska faktorer, déribland annat sjunkande inflation
som skulle kunna innebara sénkta réntor.” Vidare har
kreditmarknaderna borjat visa tecken pa 6kad likviditet
och bankerna fortséatter att gynna bostadstillgéngar
eftersom de uppfattas ha lag risk. Som en indikation finns
det en betydande korrelation mellan direktavkastningen
och rantor, vilket tyder pé att férandringar i underliggande
réntor sannolikt kommer att vara férdelaktiga for bostads-
tillgangar.®

1) Colliers Nordic Property Outlook (2024).
2) JLL Nordic Outlook Spring (2024).

3) JLL Nordic Outlook Spring (2024).

4) JLL Nordic Outlook Spring (2024).

5) Savills Research och Bloomberg.
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Direktavkastningskrav* och 3 ménaders STIBOR** (%)

5% === 3 manaders Stibor
Stor-Stockholm
=== Stor-Goteborg
Stor-Malmé
Regionala stader

4%
3%

2%

1%

(1%)
2015 2018 2020 2022 2024 2027

*  Baserat pa data fran Savills Research.
** Baserat pa data frdn Bloomberg per september 2024.

Konkurrenter

Sveafastigheter ar verksamt inom hyresbostéder men ar
utsatta for konkurrens dven fran andra delar av fastighets-
branschen. Utdver hyresrétter konkurrerar Sveafastigheter
om hyresgaster med frémst bostadsratter, men dven med
andra boendeformer inom de regioner dar de &r verk-
samma. Konkurrensen innefattar badde nyproducerade
bostader och det utbud som tillfaller frdn successions-
marknaden.

Sveafastigheters konkurrenter &r bade publika och
privata aktorer. Konkurrensen kommer framfor allt fran
andra fastighetsbolag med fokus pa bostadsfastigheter
sasom till exempel Wallenstam AB (publ), K-Fast Holding
AB (publ), Fastighets AB Balder (publ), Heimstaden AB
(publ) (inom noterade fastighetsbolag), Stena Fastigheter
AB, Victoriahem AB, Einar Mattsson AB, Rikshem AB (publ)
(inom onoterade fastighetsbolag) samt allménnyttiga
bostadsfastighetsbolag som verkar i samma regioner som
Sveafastigheter.
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Totalavkastning fér svenska bostadsfastigheter (SIX Return Index) genererat en havstangsavkastning om
sedan 1987 cirka 6 000 procent (arlig avkastning om 12 procent).
Frén 1987 till 2023 har svenska bostadsfastigheter Med hansyn tagen till volatilitet och métt med Sharpe-
genererat en totalavkastning utan havstdng om cirka kvoten dvertréffade dock svenska bostadsfastigheter pd
2 950 procent (arlig avkastning om 10 procent). en riskjusterad basis bade SIX Return Index och den totala
| jgmfoérelse har Stockholmsbérsen inklusive utdelningar avkastningen for fastigheter utan havstang.
Total &rlig avkastning 1987-2023 Svenska bostadsfastigheter har genererat en
. totalavkastning om cirka 3‘000 procent‘ sedan 1987
10 % 8% Index = 100. Totalavkastning under perioden 1987-2023

5%
]

Bostadsfastigheter Totalt fastigheter ~SIX Return Svensk statlig

(utan havstangs-  (utan havstangs- Index obligationsranta 6 000
effekt) effekt) 10 ar
Volatilitet 1987-2023 26 % 5000
9 109
96 A 4% 4000

Bostadsfastigheter Totalt fastigheter ~SIX Return Svensk statlig ~2950 %
(utan havstangs-  (utan havstangs- Index obligationsranta 3000 E
effekt) effekt) 10 &r
Sharpekvot 1987-2023 2000
0,65
0,37 0,42 1000 /._,
- 0,08 &__—‘_//’_', ~420 %
o -
Bostadsfastigheter Totalt fastigheter ~SIX Return Svensk statlig 38205 VR I N O VPO SN INRONRIOENNTVOENVDOFAD
(utan hf?vst)éngs- (utan fhfé\;s)téngs» Index obliga1ticc))gsrénta 8583288888838 S8 Sg e S9 S S SRRRRR888R888888
effekt ekt r

- Bostadsfastigheter (utan havstangseffekt)

= Totalt fastigheter (utan havstangseffekt)
SIX Return Index (havsténg inkl. utdelningar)
Svensk statlig obligationsranta 10 &r

1) Baserat pa data frdn SEB, Morgan Stanley Capital International, Nasdaq, Macrobond och Sveriges Riksbank.
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Verksamhetsbeskrivning

Oversikt
Sveafastigheter Bostad grundades 2014 och férvérvades
dérefter av SBB 2020. Sveafastigheter bildades 2024
genom att bostadstillgéngarna och de tillhérande delarna
av organisationen avskildes frdn SBB samt SBB:s joint
ventures Unobo och Hemvist. Per dagen for Prospektet &r
Bolagets fastighetsportfolj en sammansattning av SBB-,
Unobo- och Hemvistrelaterade fastigheter. Samtliga
dotterbolag till Sveafastigheter &r heldgda. Sveafastig-
heter kommer efter noteringen att bli Sveriges stérsta
noterade fastighetsbolag med fokus pé enbart bostads-
fastigheter.

Per den 30 juni 2024 hade Bolaget ett fastighetsvarde
inklusive fastigheter i férvaltning och nyproduktion
(bokfort varde) som motsvarade 27,5 MDSEK. Portflien

Portfélj avseende fastigheter i férvaltning

Storstadsregioner och
universitets- och

bestod per samma datum av fastigheter i forvaltning
motsvarande 24,3 MDSEK, fastigheter klassificerade som
pagdende byggnation motsvarande 0,8 MDSEK samt
projektutveckling och byggrétter motsvarande

2,4 MDSEK. Sveafastigheters fastighetsvérde ar dérmed
3,1 génger storre an medianen fér noterad marknad i
Sverige, samt en free float? i absoluta termer av
substansvarde® motsvarande cirka 7 MDSEK, vilket &r
cirka 3,1 génger storre &n medianen fér den noterade
marknaden i Sverige.¥%

Nedanstdende bild visar Sveafastigheters portfolj
avseende fastigheter i forvaltning samt nyproduktion®
och visar den geografiska 6verlappningen mellan de tva
per den 30 juni 2024.

Nyproduktion

Stockholm -
Malardalen och utvalda
universitets- och

hdgskolestader 3 hogskolestader 3
= =
=
=
O Procent av totalt fastighetsvarde*
& Universitets- och hogskolestader*
-
= =
Universitets- och hdgskolestader 8.9 5875 Stockholm - Mélardalen 15,3 5197
Stockholm - Mélardalen 81 3723 Universitets- och hégskolestédder 2,6 1356
Malmé - Oresund 4,3 2677 Ovriga 01 45
Stor-Géteborg 15 882 Malmé-Oresund 0,0 14
Ovriga 1,5 1310 Totalt 18,0 6612
Totalt 24,3 14 467 Bostadsratter n/a 1300

*  Exklusive kommuner som representerar mindre &n 1 procent av det totala fastighetsvérdet.

**  Baserat pa projektutveckling, inklusive bostadsrétter.

1) Baserat pa data fran kvartalsrapporterna for perioden 1 januari 2024 — 30 juni 2024 for féljande bolag: Fortinova Fastigheter AB (publ), Genova Property
Group AB (publ), Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), K-Fast Holding AB (publ), Klarabo Sverige AB (publ), K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ) och Fastighets AB Trianon (publ).

2) Free float baserat pé data fran Holdings.se per 25 september 2024.

3) Avserantingen "substansvarde” eller "EPRA NRV”. Fastighetsbolag som &r medlemmar i European Real Estate Association (EPRA) kan anvéanda "EPRA NRV”
sasom det definieras av EPRA. Eftersom Sveafastigheter inte &r medlem i EPRA anvands "substansvarde” i forhéllande till Bolaget. Termerna r dock utbytbara.

4) De siffror som hanfor sig till "medianen for den noterade marknaden” har beréknats utifrdn data frdn de senaste kvartalsrapporterna for perioden 1januari
2024-30 juni 2024 for féljande bolag: Fortinova Fastigheter AB (publ), Genova Property Group AB (publ), Heba Fastighets AB (publ), John Mattson
Fastighetsforetagen AB (publ), K-Fast Holding AB (publ), Klarabo Sverige AB (publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Neobo Fastig-

heter AB (publ) och Fastighets AB Trianon (publ).

5) Siffror som hanvisar till "/medianen fér den noterade marknaden” har beraknats med hjélp av vérdet pa bostadsfastigheter.

6) Nyproduktion bestar av savél pdgadende nyproduktion som projektutveckling.
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Mission

Bolagets mission &r att forvalta och utveckla hem for fler
dér nuvarande och kommande generationer trivs och
kénner sig trygga.

Affarsidé

Bolagets afférsidé ar att aga, aktivt férvalta och bygga
attraktiva hyresbostader i tillvéxtregioner i Sverige med
fokus pé hyresgésters trivsel, Bolagets [dnsamhet samt
ett lokalt samhallsengagemang och starkt héllbarhetsar-
bete.

Vision

Sveafastigheters vision &r att vara Sveriges béasta bostads-
bolag, innebérande (i) Sveriges nojdaste hyresgaster, (ii)
branschens basta och mest ndjda medarbetare, (iii)
Sveriges mest hallbara fastigheter, (iv) intressenternas
forstahandsval samt (v) branschens mest attraktiva bolag
attinvestera i.

Overgripande verksamhet

Sveafastigheter har en egen och lokal férvaltningsorgani-
sation som fokuserar pa aktiv fastighetsforvaltning for att
driva organisk I6nsam tillvaxt med fokus pa néjda hyres-
géster och kostnadskontroll. Dessutom har Sveafastig-
heter utvecklat en val standardiserad process for renove-
ringar och utvérderar kontinuerligt ldgenheter nér de &r
vakanta. Bolaget har en historik av att genomféra renove-
ringar med god I6nsamhet, vilket skapar varde for bade
hyresgéster och Bolaget.

Med fokus pé hyresgésters trivsel, dger, férvaltar och
utvecklar Sveafastigheter en bredd av hyresratter. Svea-
fastigheter forvaltar bdde aldre och nybyggda hus 6ver
hela Sverige, pa attraktiva platser med bra kommunika-
tioner och centralt beldgna med narhet till arbetsmarknad
och utbildning.

Sveafastigheter stravar efter att deras bostader och
bostadsgardar ska vara rena, snygga och trygga. Fastig-
heterna underhalls och utvecklas av Sveafastigheters
egen forvaltningsorganisation med lokal nérvaro for att
sékerstalla en organisk och Idnsam tillvéxt. Darutdver
arbetar Bolaget successivt med att minska koldioxidut-
sldpp med hjélp av energieffektiva l[dsningar. Sveafastig-
heter &r narvarande och engagerade i lokalsamhéllet for
att bidra till en positiv utveckling av de bostadsomraden
dér Bolaget &r verksamt.

Sveafastigheter utvecklar och bygger nya bostéder
med héllbarhetsldsningar i framkant. Genom nara samar-
bete med kommuner, arkitekter, entreprendrer och lokala
organisationer strévar Sveafastigheter efter att utforma
fastigheter som &r anpassade till den specifika platsen
och ménniskorna som bor och vistas dar.

Verksamhetsbeskrivning <.
V|

Historik
Nedan féljer en sammanfattning av de viktiga hdndelsernai
Sveafastigheters historik och utveckling.

2014  Sveafastigheter Bostad grundas.

Sveafastigheter tilldelas sin férsta markanvisning
"Focken” i Vasteras.

2014  Sveafastigheter tilldelas sin férsta markanvisning
"Focken” i Vasteras.

2016  Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB grundas.

2017  Sveafastigheter fardigstéller utvecklingen av
"Focken” i Vasteras.

2020 SBB forvarvar bostadsutvecklaren Sveafastigheter.

2021  SBBoch Kapan Pensioner bildar ett joint venture
och investerar i Hemvist.

SBB férvarvade 70 procent av aktierna i bostads-
fastighetsbolaget Unobo frén Riksbyggen.

2023  SBB beslutar efter en strategisk 6versyn att
presentera en decentraliserad koncernstruktur,
innebérande att verksamheten delas upp i tre afférs-
omraden: Utbildning, Samhdlle och Bostdder. Det
annonseras dven att bérsnotering planeras for
fastighetsportfélien som tillhér affarsomrédet
Bostdder.

2024  Sveafastigheter bildades genom att bostads-
tillgéngarna och de tillhérande delarna av organisa-
tionen avskildes fran SBB samt SBB:s joint ventures
Unobo och Hemvist.

Overgripande mal

Sveafastigheters 6vergripande mal ar att férvalta och
utveckla ett brett utbud av attraktiva hyresldgenheter i
véxande regioner i Sverige med ndjda hyresgéster och
Idnsamhet i fokus. Styrelsen for Sveafastigheter har fast-
stéllt de operationella och finansiella mél som galler fran
och med dagen for detta Prospekt i enlighet med vad som
anges nedan.

Nedanstadende finansiella och operativa mal &r framat-
riktade uttalanden som baseras pa uppskattningar och
antaganden och &r féremal for risker och osakerhets-
faktorer. Vidare kan oférutsedda héndelser intréffa som,
vare sig de kan paverkas av Sveafastigheter eller inte, kan
komma att paverka Bolagets faktiska resultat under fram-
tida perioder negativt, oavsett om dessa antaganden visar
sig vara korrekta eller ej (se avsnittet ”Riskfaktorer” for
ytterligare information).

Operativa mél
> Renovera minst 2 000 lagenheter under de kommande
fem &ren.

> Byggstart av minst 600-800 lagenheter per &r under de
kommande fem &ren.

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | 63
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) Erhélla markanvisningsavtal for nyproduktion av minst
800 nya lagenheter per &r under de kommande fem
aren.

Finansiella mal

Kommersiella mél

» Inom de kommande fem aren ska éverskottsgraden,
inklusive fastighetsadministration, &verstiga
70 procent.”

» Over en konjunkturcykel uppna en genomsnittlig arlig
tillvaxt av l&ngsiktigt substansvarde om minst 12 procent
per stamaktie.

Kreditpolicy

> Over tid ska beléningsgraden (Eng. loan-to-value) vara
mellan 40-50 procent, beroende pa marknads-
forhallanden.

> Nettoskuldsattning i forhéllande till EBITDA ska inte
dverstiga 15x.

) Réntetdckningsgraden ska dverstiga 1,50x.

Overgripande strategier

Sveafastigheters strategi ar att I1&ngsiktigt aga, forvalta
och utveckla bostadsfastigheter med ett l&ngsiktigt
perspektiv och kassafléden som genererar en positiv
avkastning 6ver tid. Sveafastigheters huvudstrategier kan
sammanfattas enligt féljande:

- anvénda sig av en effektiv och lokal fastighetsforvalt-
ning som syftar till att leverera hdg servicegrad samt
skapa 6kade skalfordelar. Samtidigt ska fastighets-
férvaltningen upplevas personlig och engagerad, for att
skapa de bésta forutséttningarna for néjda hyresgéster
med eftertraktade och miljévénliga hus. Bolaget
beddmer att detta dtagande kommer att leda till 6kade
fastighetsvérden dver tid genom hdgre hyresintakter,
lagre vakansgrad och lagre kostnader;

- kontinuerligt utvardera det existerade besténdet baserat
pa de vérdeskapande atgéarder som finns tillgéngliga,
innefattande séval kostnadssankande (s&som energi-
atgarder) som intéktshojande &tgarder (sédsom I6pande
renoveringar samt bruksvardesprévningar for att uppna
hogre hyror);

- syftar till att aktivt implementera héllbarhet inom alla
aspekter av organisationen genom I6pande héllbarhets-
férbattrande investeringar sdsom solceller och isole-
ringar for att 6ka energieffektiviseringar, men éven
arbete med standardiserade processer och miljévanliga
materialval inom nyproduktioner dér all framtida produk-
tion minst kommer att ha miljdcertifieringen Miljo-
byggnad Silver?. Dessutom prioriterar Bolaget social
héllbarhet genom att skapa sakra, inkluderande och
mangsidiga samhallen genom samarbete med lokala

aktorer och invanare, erbjuda olika boendealternativ,
gemensamma utrymmen och sociala kontrakt med
kommuner for att frémja en ké&nsla av gemenskap och
vélbefinnande;

- identifiera byggratter genom sin samlade erfarenhet,
kompetens samt I&nga relationer med kommuner och
mark- och fastighetsagare. Vidare kommer Sveafastig-
heter aktivt arbeta med att kontinuerligt utvardera
bestandet utifrdn mojlig fortatning for att skapa bygg-
ratter pa redan dgd mark och pa befintliga fastigheter
som antingen kan utvecklas for egen forvaltning alter-
nativt séljas till extern part;

- uppna tillvéxt genom nyproduktionsprojekt, vilket dven
Okar fastighetsportféljens avkastning och éverskotts-
grad;

- implementera en hallbarhetsvision med underliggande
mal och aktiviteter dar héllbarhetsarbetet &r en helt
integrerad del av affarsmodellen; och

- portféljoptimering genom forséljning respektive forvérv
av utvalda fastigheter.

Utdelningspolicy

Bolagets dvergripande mél &r att skapa langsiktigt
vérde for Bolagets aktiedgare. Detta gérs genom att
aterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare till-
véaxt och skalférdelar genom att investera i fastigheterna
samt nyproduktion. Som ett resultat av detta kommer
det inte att betalas ut ndgon utdelning fér &r 2024 och
utdelningen férvantas vara |8g eller utebli under de
kommande é&ren.

Affarsomraden
Fastighetsférvaltning

En éversikt av fastighetsférvaltningen

Sveafastigheter fokuserar pa langsiktig egen fastighets-
férvaltning med en lokal nérvaro dar kundnéra relationer ar
enviktig del i Bolagets forvaltningsstrategi. Den tekniska
forvaltningen och det generella underhéllet (vilket inte
omfattar stérre upprustningar) av Sveafastigheters fastig-
heter bedrivs till stor del av Bolagets egen personal i de
respektive regionerna. Sveafastigheter koncentrerar sitt
fastighetsbestand till orter med egen fastighetsforvalt-
ning, vilket sdkerstéller skalférdelar och en effektiv
verksamhet.

1) Inkluderar 6kade hyresintakter, vakanshantering, minskade kostnader genom investeringar i energieffektivitet, renovering av lagenheter samt fastighets-

utveckling.

2) Milidbyggnad Silver innebar att fastighetségaren ar engagerad i miljofrdgor och aktivt arbetar for mer héllbara byggnader och en god inomhusmiljé.
De hogt stéllda kraven for Miljiobyggnad Silver innebér bland annat att solskydd, ljudmiljé och ventilation behdver vara betydligt hégre an rédande

rekommendationer.

| Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)



Organisationsstruktur for fastighetsférvaltningen*

Verksamhetsbeskrivning <.
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Head of Property Management
Ola Svensson

Head of Head of
Technical

Digitalisation

Region Syd
\

"

Region Mitt

Head of Strateg for
Projects hyresférhandlingar
|
Region Nord
\

T T

® Regionchefen ar huvudsakligen ansvarig for tekniska fastighetsforvaltare, projektledare, fastighetsforvaltningsadministratérer och omrédeschefer
® Varje omradeschef ansvarar for flera fastighetschefer som var och en har ett team av uthyrningsansvariga och underhallstekniker
- Ansvarar dven for ekonomisk utveckling, héllbarhetsforbattringar och vérdetillvaxt

~3 000 ~1000
lagenheter per teknisk lagenheter per
fastighetsforvaltare fastighetsforvaltare

* Ungefér 124 heltidsekvivalenter inom fastighetsforvaltning.

Bolagets uppfattning &r att de har de verktyg som krévs for
att stédja den organiska ldnsamma tillvaxten. Sveafastig-
heter har ocksa definierat fyra fokusomraden for att uppna
sina l&ngsiktiga mal:

- Flera initiativ for energieffektivisering har tagits for att
framja héllbarhet, inklusive minskade koldioxidutslapp,
tillsammans med lagre driftskostnader.” Bolaget anvander
digitala initiativ som Mestro och Smartvatten, som ger
hyresgéasterna mojlighet att spéra vatten- och energi-
anvéandning for att minska kostnader och energianvand-
ning samtidigt som det sparar tid for organisationen for
fastighetsforvaltning. Dessutom kan Sveafastigheters
hyresgéster anvanda Avy fér ekonomisk och teknisk
férvaltning, vilket gér det majligt for hyresgasterna att
minska koldioxidutsléppen och 6ka kundndjdheten.

- Som en fristdende aktdr ar Sveafastigheter strategiskt
positionerat for att 6ka den ekonomiska uthyrnings-
graden.?

- Bolaget prioriterar renoveringar, eftersom lagenhets-
renoveringar kan leda till 6kade hyresintékter samtidigt
som behovet av underhéll minskar.?

- Sveafastigheter arbetar systematiskt med beddmningar av
bruksvardet for att ka hyresnivéerna utan investeringar.”

~1000 ~250-350
lagenheter per lagenheter per
uthyrningschef fastighetstekniker

Per den 30 juni 2024 hade Sveafastigheter en ekonomisk
uthyrningsgrad om 949 procent vilket kan jamforas

med Sveriges nationella genomsnitt som uppgick till

99 procent per 2021.9 Organisationen for fastighetsfor-
valtnings huvudsakliga fokus &r att stérka Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad genom marknadsféring och
olika typer av samhéllsengagemang.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

99 % /1 Stockholm 100 % |

94 % T S
3 | | Goteborg 100 % |

3 Malmé 100 % !

3 ! Stader med

i ! | <75 000 99 % |

: ! ! invanare !

@& Sveafastigheter Sverige nationellt**

*  Exklusive parkering och kommersiella hyresgéster.

*  Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. Senaste tillgangliga data &r frdn 2021 och
inkluderar bostadslagenheter pa marknaden. Specialbostader, det vill siga bostader
som &r permanent reserverade for vissa vél definierade grupper (till exempel &ldre-
boenden, gruppboenden eller studentbostéder) inkluderas dock inte i statistiken.
Stockholm, Géteborg och Malmé avser storstadsomradena i respektive stad.

1) Se vidare avsnitten "~ Ovriga investeringar i den befintliga portféljen” och - Héllbarhetsarbete”.

2) Sevidare beskrivning nedan.
3) Se vidare avsnittet ”- Renoveringar”.
4) Se vidare avsnittet ”- Bruksvdrdesprévning”.

5) For nyproduktion (i) som har fardigstallts under de senaste tre kvartalen fran den relevanta kvartalsbalansdagen (dvs. den 30 juni 2024) och (i) dar vakans-
graden dverstiger den genomsnittliga vakansgraden for Bolagets fastigheter i forvaltning (uppgéende till cirka 6 procent per den 30 juni 2024), tilldmpas den
genomsnittliga vakansgraden for fastigheter i forvaltning (6 procent). Om projektvakans inkluderas uppgér Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad till

91 procent.

6) Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen.

=
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<= Verksamhetsbeskrivning

Sveafastigheter utvérderar regelbundet fastighetsvarde-
hojande atgarder sédsom att identifiera renoveringar eller
bruksvérdesprévningar. | de regioner dar Sveafastigheter
ar verksamt ar exempelvis nivderna for presumtionshyra
generellt hdgre 8n Sveafastigheters hyresvarden, vilket
indikerar att hyresgéster betalar en hdgre hyra fér nya
ldgenheter. Bolaget anser darfor att det finns en potential
for Sveafastigheter att hoja hyran for befintliga ldgenheter
genom antingen renoveringar eller bruksvardesprévningar
eftersom presumtionshyresnivaer visar att hyresgaster ar
villiga och kapabla att betala en hégre hyra for Idgenheter
med hogre kvalitet.

Potential att 6ka den genomsnittliga hyran
per kvadratmeter
SEK per kvm

Sveafastigheters genomsnittliga hyresvarde

. Genomsnittlig presumtionshyra*

2208 e
2007 1929
1861
1402 1409 1414
1357
Universitets- Stockholm - Malmé - Stor- Ovriga
och Mélardalen Oresund Goteborg

hogskolestéder

* Baserat pé data fran Statistiska Centralbyran, Hyresratter i flerbostadshus (ar 2022)
fordelat efter region, typ av byggherre och modell for hyressattning (2023).

De identifierade ldgenheterna som &r tillgangliga for reno-
vering eller bruksvardesprovningar baseras pa kriterierna
att hyresnivan understiger 1200 SEK per kvadratmeter
och att fastigheten &r byggd fére 1990. Bolaget bedémer
att hyresnivan for de identifierade ldgenheterna kan hojas
till 1 400-1 600 SEK per kvadratmeter beroende pé lage
och renoveringsstandard, vilket kan jamféras med

2 500 SEK per kvadratmeter for nyproduktion.

Oka hyrorna genom renoveringar och
bruksvérdesprévningar
Genomsnittliga hyresintdkter per kvadratmeter (SEK)

2500

Potentiell hyresdkning
pé 8 % av bruksvérdet

1400-1600
1100-1 200
Identifierade Hyra efter Nyproduktion*
lagenheter renovering

*  Baserat pa pagéende byggnation och &nnu ej pabdrjade projekt med detaljplaner
som vunnit laga kraft.

1) Bolagets beddmning.

Bruksvdrdesprévning

Sveafastigheter arbetar utifran principen att en rattvis
hyresniva skall uppnés, dar hyrorna &r korrekta och rattvisa
i fastighetsportfoljen jamfort med jamforbara objekt pa
marknaden. Daremot finns det lagenheter som har olika
hyror trots att de har samma standard och lage. | ett
s&dant scenario kan Sveafastigheter genomféra en bruks-
vardesprovning. Bolaget utvérderar |dpande potentiella
hyresdkningar genom bruksvérdesprévningar for att
anpassa hyresnivéerna for hyresfastigheterna i portféljen
med den bredare marknaden. Per den 30 juni 2024 hade
Bolagets fastigheter i forvaltning ett arligt hyresvarde om
1513 SEK per kvadratmeter.

0 Ansokan

Besiktning

Process

Hyresvdérde per kategori

Jémforelser

° Beddmning

Bolaget arbetar systematiskt med att initiera férhandlingar
av bruksvérdet med Hyresrattsféreningen for att yrka pé
en rattvis och korrekt hyra. Bruksvardet baseras pé en
objektiv analys av vad lagenheten anses vara vard utifrén
exempelvis storlek, omrade, ytskikt och utemiljo.
Prévningen tar sdledes inte hansyn till enskilda hyres-
gasters tycke. Sveafastigheter bedémer att cirka 3 700?
lagenheter i dess fastighetsportfélj ar kvalificerade for
bruksvérdesprévningar.

I Bruksvérdeshyra
Presumtionshyra
Individuell hyresférhandling

Process Antal ménader
(parallella arbetsstrommar) per arbetsstrom
Skrivbordsutvérdering 0-1
Intern inventering och jamforelse

med liknande objekt 0-4
Hyresgéstforeningen inklusive bekréftelse 0-8
Unders6kning av omrade, ldgenheter, allménna

utrymmen och jamférbara ldgenheter 0-6
Férhandlingar

Totalt <12

2) Baserat pa Sveafastigheters historiska bedémning &r de l&genheter som &r kvalificerade for renovering byggda fore ar 1990 med en hyresniva under

1200 SEK per kvadratmeter.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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Landskrona

Renoveringar

Sveafastigheters arbetar systematiskt med att renovera
lagenheter i det befintliga fastighetsbestdndet med malet
att forbattra driftnetto genom 6kade hyresnivaer till foljd
av en hogre bruksvardesbeddmning samt ndjda hyres-
gaster, vilket pa sikt kan leda till 5kade fastighetsvéarden
och kassafldden. Organisationen for fastighetsforvalt-
ningen utvarderar |[6pande portféljen for att ha god fram-
halining till var mojliga renoveringar boér ske, vilket inklu-
derar ett datadrivet tillvdgagéngssétt och ramavtal med
lokala entreprendrer som ar utbildade och bekanta med
Sveafastigheters koncept. Sveafastigheter arbetar med
ett ldngsiktigt garperspektiv och lagger stort fokus pé
sina hyresgéster for att sékerstalla att renoveringar moter
efterfrdgan hos nya potentiella hyresgéaster.

Bolaget upprustar ldgenheter nér en hyresgast flyttar
ut om det beddms vara vardeskapande genom atgarder
som renoveringar och energieffektiviseringar, vilket resul-
terar i 6kade hyresintakter samt minskade drift- och under-
héllskostnader. Renoveringarna drivs av den lokala efter-
frdgan och genomférs endast om Bolaget bedémer att
den uppgraderade ldgenheten kommer att bli enkel att
hyra ut. Bolaget uppskattar att antalet lagenheter i dess
fastighetsportf6lj med renoveringspotential uppgar till
cirka 3 700.” Hyreshojningarna ska vara rimliga och jamfor-
bara med andra liknande lagenheter pd marknaden, varfor
renoveringar endast gérs om efterfrdgan kan identifieras
innan arbetet paborjas.

Renoveringsprocessen - en 6versikt

Analys av
kvalificering
fér renovering

Uppségning av
hyresavtal fran
hyresgéstens sida

Utvérdering av
kvalificering for
renovering

\

Under 2023 uppgick de genomsnittliga renoverings-
kostnaderna till mellan 5 000 SEK och 6 000 SEK per
kvadratmeter beroende p& omfattning av den renovering
som krévdes for varje enskild lagenhet. Baserat pa den
specifika ldagenheten som &r aktuell fér renovering har
renoveringen medfort en &rlig hyresékning om cirka
350-500 SEK per kvadratmeter beroende p& omfattning
och hyra fére renoveringen, samt en minskning av under-
héllskostnaderna med 25-30 SEK per kvadratmeter,
motsvarande en genomsnittlig direktavkastning pé inves-
terat kapital pa cirka sju procent, vilket i sin tur skulle inne-
béra ett Okat driftnetto om cirka 40 procent per ldgenhet.?
Frén 2017 till 2023 har Bolaget renoverat 6ver 1800 lagen-
heter. Under den perioden har organisationen visat att de
kan hantera renoveringar av 900 ldgenheter under ett r.

Nar en hyresgést sdger upp sitt hyreskontrakt besik-
tigas lagenheten, och beroende pé lagenhetens skick,
hyresnivé och uthyrningsmarknaden tas beslut om huru-
vida renovering ska genomforas eller inte. Omfattningen
av renoveringen avgors utifran bostadens standard vid
hyreskontraktets upph&rande. Renoveringsprocessen tar
cirka fyra till sex veckor, beroende pé& omfattning, och
under den perioden redovisas ldgenheten som vakant,
vilket tillfalligt paverkar den ekonomiska uthyrningsgraden
negativt och hyresintakterna.

Renovering efter att

hyresgasten flyttar ut Hyreshojning

Beslut om investering
och hyresférhandlingar

Férhandsbesiktning

Anlita entreprenérer
enligt ramavtal

Besiktning Hyresgasten

flyttar in

Allt material levereras i en och samma container

Effektivt férpackade i ldmplig ordning

4-6 veckor

No&jda kunder och enklare att hyra ut

1) De lagenheter som ar kvalificerade for renoveringar ar byggda fore ar 1990 med en hyresniva under 1200 SEK per kvadratmeter.
2) Baserat pa Sveafastigheters genomsnittliga renoveringar under 2023 och genomsnittliga hyresvérde om 1513 SEK per kvadratmeter, hyresékning om
350-500 SEK per kvadratmeter och minskning av kostnader om 25-30 SEK per kvadratmeter.
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Sveafastigheter har en standardiserad renoverings-
process som sékerstaller en snabb process och méjliggor
hog direktavkastning pé investerat kapital. Till exempel
levereras materialet till ligenhetsrenoveringarien
container, effektivt forpackade i ratt ordning fér en smidig
process.

Nar Sveafastigheter renoverar sina ldgenheter
anvands langsiktigt hallbart material.” Dessutom arbetar
Sveafastigheter aktivt med att méta och optimera energi-
anvandningen genom dataanalys for att hélla en hog
standard pé fastighetsbestédndet och bidra till ett hallbart
samhélle. Hela renoveringsprocessen praglas av ett
starkt héllbarhetsfokus genom att material som har en
l&g klimatpéverkan anvands och genom att sakerstélla att
minsta méngd material blir avfall samt att minimera antalet
transporter. Dessutom sakerstéller Sveafastigheter att
begransat materialavfall uppstdr genom att anvanda mate-
rial frén tidigare renoveringar, inklusive hemelektronik och
annat material.

Oversikt av investeringar - Historiska investeringar
i fastigheter i férvaltning

MSEK
Exklusive Unobo* Rapporterad

CTTTTTTTTTTTTTTTTTommoommeeees |
1 314 i 1 1
! | ‘ !
1 ! ! 1
;219 i | ;
! 1 | !
| I | |
| b !
! ! ! 35 40 !
1 L —
! 1 | Q12024 Q22024 !

* Forvaltningsberattelser fér 2021, 2022 och 2023 och inkluderar inte
Unobo-relaterade fastigheter. Sammanslagen finansiell rapport
for 1januari 2024 - 31 mars 2024. Unobo-relaterade fastigheter &r exklu-

derade pé grund av svarigheter att extrahera och erhalla relevant data frén

den period da fastigheterna ingick i joint venture med Riksbyggen.

Sveafastigheter har historiskt investerat betydande
belopp i fastighetsportféljen. Frén 1januari 2021 till 30 juni
2024 har Sveafastigheter renoverat 1 230 lagenheter?,
motsvarande 13 procent av fastighetsportféljen per den
30 juni 2024.

Ovriga investeringar i portféljen avseende fastigheter
i férvaltning

Sveafastigheters organisation for fastighetsforvaltning har
en lang erfarenhet av att genomfora klimatsmarta
renoveringar for att minska energiférbrukningen och
kostnaderna. Sedan 2020 har Bolaget genomfért energi-
effektiviseringar som har resulterat i forbéttringar om

27 miljoner kWh. Sveafastigheter har till exempel minskat
energiférbrukningen och driftskostnaderna genom att
justera temperaturer, byta ut utrustning eller installera
solpaneler.?

Vidare &r Bolaget vél rustat for att uppfylla kraven i EU:s
direktiv om byggnaders energiprestanda, bland annat att
minska energiférbrukningen i bostdder med 25 procent till
2035, eftersom den interna organisationen redan har
genomfort investeringar i energieffektivitet i ett antal av
sina fastigheter.?

Oversikt av investeringar - Historiska investeringar i fastigheter i férvaltning

Anledning till investeringar, 2021 - 30 juni 2024

Exklusive Unobo*

M Renoveringar Energi
(kommersiella lokaler)

72% 61%
38 %

Renovering av hyresgéster

Férvéntad
avkastning pa

Rapporterad kostnader framéver

53% ) 1230
30 % lagenheter renoverade
2021 - 30 juni 2024

13 %
>7 % av fastighetsbestandet

o renoverat
30 juni 2024 2021 - 30 juni 2024

Il Investeringar i standardhojande
&tgarder

* Forvaltningsberattelser fér 2021, 2022 och 2023 och inkluderar inte Unobo-relaterade fastigheter. Konsoliderad finansiell rapport fér 1 januari 2024 -
30 juni 2024. Unobo-relaterade fastigheter ar exkluderade pé grund av svérigheter att extrahera och erhélla relevant data fran den period dé fastigheterna

ingick i joint venture med Riksbyggen.

1) Inklusive nya ytskikt, renoverade badrum och kok.
2) Inkluderar inte fastigheter relaterade till Unobo.

3) For mer information om energieffektivisering och héllbarhet, se vidare avsnittet "~ Héllbarhetsarbete - Miljidmdssig héllbarhet - Fastighetsforvaltning™.
4) Se vidare avsnittet " Héllbarhetsarbete - Miljémdssig hdllbarhet - Klimatomstdlliningsplan™.

Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)



Oversikt av skalbara investeringar

Antal lagenheter:

Startar:
Investering:

Byggar:

Antal lagenheter:

Startar:

165
2022
750 TSEK

1963
229
2022

Hyreshajning per ar:
Direktavkastning:

Investering:
Arliga besparingar:
Direktavkastning:

* Exempel som kan tillimpas p& andra fastigheter.

178 TSEK
29 %

20 MSEK
2 MSEK
15 %

Antal lagenheter:
Startér:
Investering:

Byggar:
Antal lagenheter:
Startar:

219
2023
200 TSEK

1929
16
2022

Verksamhetsbeskrivning <.
V|

Arliga besparingar:

Direktavkastning:

Investering:

Arliga besparingar:

Direktavkastning:

29 TSEK
14 %

100 TSEK
23 TSEK
23 %

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) |
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Verksamhetsbeskrivning

Nyproduktioner

Oversikt

Sveafastigheters nyproduktioner bestér av pdgéende
byggnation, projektutveckling och tillskapande av bygg-
ratter. Portféljen ar beldgen i omrdden med starka forut-
séttningar och &r fokuserad pé Stockholm-Mélardals-
regionen samt utvalda universitets- och hogskolestéder?,
dér cirka 100 procent av Sveafastigheters fastighetsvéarde
vid fardigstallande ar beldget i dessa omraden. Totalt
férvéntas nyproduktionsportfoljen tillféra ett ytterligare
fastighetsvarde om 18 MDSEK och cirka 7 910? nya lagen-
heter vid fardigstéllande.®

Sveafastigheter utvecklar moderna bostéder av hdg
kvalitet med fokus pad kommuner med befolkningstillvéxt,
god sysselséttningsgrad och en stabil hyresmarknad.
Arbetet med nyproduktion kannetecknas av stort fokus pa
héllbara, sociala och ekonomiska aspekter. Koncernen
anvander sig av miljovénliga material av hég kvalitet och
integrerar moderna energildsningar som till exempel
solpaneler och andra miljévénliga I6sningar for langsiktig
férvaltning.

Sveafastigheter har ett kompetent, lojalt och erfaret
internt projektutvecklingsteam med en stark lokal nérvaro
och forstaelse for lokala behov som kommer att bidra med
vérde och tillvaxt for Bolaget éver tid.® Dessutom har
projektutvecklingsteamet en omfattande erfarenhet av
komplexa stadsutvecklingsprojekt med en begransad
personalomséttning, vilket har stérkt Bolagets samarbeten
med kommuner, entreprendrer och arkitekter och séker-
staller att vardefull expertis behélls och utnyttjas for
framtida tillvaxt.

e I
Forvarv och . . )
0 markanvisningar e Frojsktutveckling e Byggnation

Marknadsanalys och
beslut om investeringar

© Sveafastigheter

Projektplanering Projektets utformning

© Detaljerad och © Upphandling av

© Sveafastigheter

Nyproduktionsteamet har ldng erfarenhet av tatorts-
utveckling med fokus pa att skapa byggnader som balan-
serar kostnadseffektivitet och héllbarhet. Teamet stravar
efter att leverera arkitektonisk design av hdg kvalitet och
samtidigt sékerstélla att ldgenheternas planldsning kan
anpassas for att mota hyresgésternas férvantade behov.
For att uppné dessa mal samarbetar Sveafastigheter med
externa entreprendrer som har till uppgift att producera
dessa fastigheter i enlighet med Bolagets strikta
standarder for kvalitet och effektivitet.

Bolaget arbetar genom en strukturerad process och
har en véletablerad plattform f6r nyproduktion, vilket
sammanfattas i féljande bild. Sveafastigheter arbetar
aktivt med att etablera effektiva processer for hantering
av bygglovsansokningar och andra tillstdndsprocesser.
Effektiva administrativa processer bidrar till att korta
ledtider for projekten i dess helhet. | bilden nedan
beskrivs processen for projekt i Sveafastigheter, som
inleds med forvérv och markanvisningar, foljt av projekt-
utveckling och byggnation samt besiktning och hyres-
avtal. Hela projektprocessen préglas av héllbarhet med
fokus pa hélsa och sakerhet i alla projektfaser.

Fastighetsforvaltningen foljer upp
med projektteamet for feedback infor

Férdigstallande kommande byggnationer

Fastighetsforvaltningen tar 6ver efter féardigstéllande

Byggnation Besiktning Hyresavtal

© Slutbesiktning frén

I
|
|
I
I
I
I
|
|
I
I
I
I
|
| © Hyresavtalen under-
I
I
I
I
|
|
I
I
I
I
|

skréddarsyr sina skréddarsydd plan for entreprendrer och styr byggprocessen Sveafastigheter tecknas och hyres-
féreslagna projekt projektet arkitekter - Avdelningséver- - Ytterligare gasterna flyttar in
- Tillgodose behoven - Matcha efterfragan - Inkluderar att etablera skridande moten besiktningar utférs av
hos kommuner, andra och férvantningar finansiering och med kommuner tredje part
viktiga intressenter frén myndigheter ansoka om bygglov
och efterfradgan pa och pébdrja planering med fokus pa halsa
marknaden och sakerhet
Sveafastigheters projektprocess sakerstaller effektivitet tack vare intern plattform
_____________________________________________________________________________________________ ~
: giéPRODI KT Hallbarhet, hilsa och sakerhet ar involverade i alla delar av processen Position Green® /\)

1) Avser universitets- och hogskolestader som ingar i Sveafastigheters fastighetsportfolj, vilket framgar av avsnittet "Verksamhetsbeskrivning - Fastighets-
portfélj - Djupdykning i befintlig portfélj avseende fastigheter i férvaltning per den 30 juni 2024”.

2) Lagenheter inkluderar bostadsratter. Bostadsratter exkluderas dock fran fastighetsvérdet.

3) Nyproduktioner vid fardigstallande baserat pa externa varderingar per den 30 juni 2024.

4) Bolaget har full intern kapacitet for forvéarv och markanvisning samt projektutveckling och byggteamet har full intern kapacitet for projektledning.

| Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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Direkt tilldelning Markanvisning Fortatningsprojekt Forvarv
Kommuner sélier mark Kommuner séljer mark Utveckling av Forvarv av byggratter
genom en exklusiv dialog genom en dppen byggrétter pa eller utvecklingsfastigheter
med byggherrar auktionsprocess forvaltningsfastigheter

Projektutveckling
Ansvarig for byggprocessen

Fastighetsforvaltning
Fardigstalld fastighet dverlamnas till organisationen for fastighetsforvaltning

Sveafastigheter fokuserar pé hdg standard inklusive gésterna uppfattar som vardeskapande och komfort samt
moderna vitvaror som diskmaskin, tvattmaskin och tork- vad som &r Iampligt for 1&ngsiktig fastighetsforvaltning och
tumlare. Genom att tvattmaskin och torktumlare finns i kostnadseffektivitet.

ldgenheterna héjs boendestandarden for hyresgésterna Sveafastigheter bygger framst hyresratter, men kan
och behovet av en gemensam tvéttstuga minskar, vilket aven utveckla bostadsréatter. Per den 30 juni 2024 hade
innebar att mer yta i respektive byggnad kan anvandas for Sveafastigheter cirka 1 300 bostadsrétter i projektutveck-
bostadsandamal. Sveafastigheter véljer genomgéende lingsportfdlien beldgna i Stockholm-Mélardalsregionen.

material utifrdin Koncernens erfarenhet av vad hyres-

Exempel pé férdigstdlida projekt

Stropsta, Nykvarn Sléndan, Sédertélje

* Per den 30 juni 2024.

Per den 30 juni 2024 var cirka 85 procent av nybyggnadsportféljen beldgen i Stockholm-Malardalsregionen. Per samma
datum bestod portfdljen i Stockholm-Mélardalen av ett fastighetsvarde om 15,3 MDSEK fordelat pé cirka 5 200 lagenheter
medan portféljen i universitets- och hdgskolestédder” bestod av ett fastighetsvérde om 2,6 MDSEK fordelat pé cirka 1360
lagenheter.?

1) Avser universitets- och hogskolestader som ingar i Sveafastigheters fastighetsportfdlj, vilket framgar av "Verksamhetsbeskrivning - Fastighetsportféljen
- Djupdykning i befintlig portfdlj per den 30 juni 2024”.
2) Exklusive bostadsratter.

Inbjudan till férvary av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | 71



<. Verksamhetsbeskrivning
V|

72

Antal ldgenheter
Bostadsratter
~7 200 ~7900
Stockholm - Mélardalen 15,3 5197
Universitets- och hégskolestader 2,6 1356
Ovrigt (o} 45
Malmé - Oresund 0,0 14
~700 Totalt 18,0 6612
Bostadsratter n/a 1300
Pagéende Projektutveckling Nybyggnation
byggnation

Ett urval av pdgdende byggnation och projektutveckling

Pagéende byggnation Projektutveckling

Fardigstalida 2024

| Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)




Med tanke pé Bolagets interna projektutvecklingsteam
med langvarig erfarenhet i branschen fokuserar Bolaget
kontinuerligt pa kostnadsminskningar for att 6ka margina-
lerna.” Fran 2020 till och med 30 juni 2024 hade projekt-
utvecklingsteam utvecklat lagenheter med ett arligt drift-

Verksamhetsbeskrivning ﬁ

netto fran fardigstallda projekt motsvarande 149 MSEK?,
ett vardeskapande vid fardigstéllande motsvarande cirka
16 procent och en direktavkastning pé investerat kapital

om 5 procent.?

Tidigare utvecklingsprojekt inom Sveafastigheters organisation fér projektutveckling (MSEK)

M Byggnation Moms

Alltid fasta priseri > +1,6 %

entreprenadavtal | — — Total differens mellan budget och kostnadsutfall*

| 3092

Budget

W Mark

Utfall

Rénta

3644

I +16 %
I

Vérde pé stdende
tillgéngar**

*  Volatiliteten i budgeteringen innebar att vissa projekt ligger dver och andra under genomsnittet.

** Avser det fardigstéllda vérdet pé projekt som visas i exemplet budget och utfall.

Sveafastigheter foljer sina byggprojekt noga och har
historiskt visat fdrmaga att genomfdra projekt inom fast-
stéllda budgetramar. Utvecklingsteamets erfarenhet ger
Bolaget en god k&nnedom om projektkostnaderna, vilken
stods av en intern modell fér kostnadskontroll som utvér-
derar utgifternas paverkan pa vinstmarginalerna. Generellt
sett ar cirka 85-90 procent av byggkostnaderna férutsag-
bara genom Sveafastigheters standardiserade bygg-
beskrivning och genom att ha en egen projektgrupp, se
avsnittet ”-Organisation och medarbetare” for ytterligare
information. De aterstdende cirka 10-15 procent &r plats-
specifika kostnader som inkluderar kostnader fér grund-
ldggning, buller och lokala anpassningar. Organisationen
for projektledning arbetar med medelstora entreprendrer
for att uppskatta kostnaderna i ett tidigt skede, vilket
mojliggor lagre kostnader och I&ngsiktiga starka relationer.

Sveafastigheter har historiskt sett lyckats begransa
effekterna av prisfluktuationer dver tid. Bolagets interna
projektteam stravar efter att sdkerstalla kostnadseffektiva
projekt genom den interna byggkompetensen och interna
processer och rutiner.

Bolagets nyproduktionsportfolj hade en genomsnittlig
utvecklingskostnad, inklusive mark, per den 30 juni 2024
som uppgick till cirka 45 000 SEK per kvadratmeter?,
vilket 8r ndgot dver nettoproduktionskostnaden for hela
Sverige om cirka 42 600 SEK per kvadratmeter, for mer
information se avsnittet "Marknadséversikt - Introduktion
- Den svenska bostadshyresmarknaden f6ér nyproduk-
tion”. Sveafastigheter beddmer att deras genomshnittliga
utvecklingskostnader dverstiger det nationella genom-
snittet pa grund av deras fokus p&
Stockholm-Mélardalsregionen.

1) For forvarv och tilldelning av mark samt projektutveckling har Bolaget full intern kapacitet, och fér nyproduktion har Bolaget full intern projektledning.
2) Baserat pé Sveafastigheters historiska utveckling med en separat projektorganisation som kommer att finnas kvar efter Erbjudandet.
3) Siffrorna baseras pa Sveafastigheters historiska utveckling med en separat projektorganisation som kommer att kvarsta efter Erbjudandet. Siffrorna avser

data frén 2020 till och med 31 mars 2024.

4) Dennagenomsnittliga utvecklingskostnad omfattar inte projekt for bostadsratter.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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Pdgdende byggnation
Per den 30 juni 2024 hade Sveafastigheter investerat
805 MSEK i pdgéende byggnation som planeras att fardig-
stéllas under 2024 och férsta halvéret av 2025. Bolaget
férvéntar sig att investera ytterligare 306 MSEK i dessa
projekt. Den pagéende byggnationsportfoljen bestér av
cirka 690 lagenheter och efter fardigstéllande uppskattar
Sveafastigheter att de pdgadende byggnationsprojekten
kommer att varderas till cirka 1,2 MDSEK i fastighets-
varde. Per den 30 juni 2024 beddms de pagéende bygg-
nationsprojekten bidra med 65 MSEK i |dpande hyres-
varde vid fardigstallande.”

Diagrammet nedan illustrerar det férdigstallda fastig-
hetsvardet for pAgdende byggnation under de kommande
kvartalen.

(MSEK)
Fastighetsvarde
582
450
147
Q32023 Q4 2024 Q12025 Q2 2025

P&géende byggnadsprojekt att fdrdigstdllas under 2024 - 30 juni 20252

Uppskattat Investeringar
Storlek hyresvarde” (inkl. mark)
Upparbetad
Forvarvade/ Férdig- Antal Bostadshyra, Totalt, investering,
Region utvecklade stillande  lagenheter kvm MSEK SEK/kvm MSEK MSEK
Universitets- och
Kasernhodjden 1, etapp 3  hogskolestdder  Forvérvad Juli 2024 80 ~3400 8 2373 139 -
Universitets- och
Kv Jullen hogskolestdder  Utvecklad Maj 2025 180 ~8350 14 1726 236 237
Universitets- och
Barnmorskan hogskolestdder  Utvecklad Juni 2025 223 ~5730 7 2950 295 179
Arby Norra loch Il - Stockholm -
Eskilstuna/fd Notarien 19 Mélardalen Utvecklad Nov 2024 206 ~11600 26 2247 an 389

\/

Uppskattat fastighetsvarde om 1,2 MDSEK

1) Baserat pa externa vérderingar per den 30 juni 2024.
2) Baserat pa externa varderingar per den 30 juni 2024.
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Projektutveckling

Sveafastigheter utvarderar och identifierar kontinuerligt
mark i attraktiva mikroldgen med starka underliggande
férutsattningar, innefattande bland annat goda
kommunikationer till centrala arbetsmarknader. Koncer-
nens utvecklingsarbete omfattar bland annat kund- och
behovsanalys, analys av detaljplanebestédmmelser, bygg-
tekniska forutsattningar och héllbarhetskrav samt aktivt
deltagande i kommunala markanvisningar. Sveafastig-
heters strategi ar att genom lokal nérvaro identifiera
byggréatter som ar [&mpliga fér marknader med langsiktig

Antalet byggrétter och procent av totalt antal tilldelade
ldgenheter i Stockholms stad fér Sveafastigheter
(2018-2023)

. Antal lagenheter

Procent av totalt antal lagenheter

y[or
i
ﬂ 40 T 45 |

Verksamhetsbeskrivning <.

efterfrdgan péd bostéder, och arbeta ndra kommunerna for
att underlatta forvarv av byggrétter pd omrdden med
begrénsad vakans- och hyresrisk. Koncernens langsiktiga
samarbete och engagemang med viktiga kommuner har
visat sig resultera i regelbundna byggrétter.
Sveafastigheter har en historik av att erhélla mark-
anvisningar och har tilldelats markanvisningar fér mer én
2 300 lagenheter under 2021-2023. Dérutdver har mer én
76 000 kvadratmeter byggratter genererats pa befintliga
fastigheter i férvaltning under 2022-2023.

Oversikt av antalet Iigenhetsbyggrdtter i
markanvisningar i Stockholms stad (2018-2023)

. Antal lagenheter

2018 2019 2020 2021 2022 2023 & 5 5
& & ¢ 6@0 é@’ & ng’ @0(\ &
> S 3 2 > o
> S WY Q
rz’,\'b <\\\> Q\’b Qbé& N
. . . . @ .
Enligt Sveafastigheters uppfattning har Bolaget stabila rela- 2 %«\‘) ¥

tioner med kommuner i de regioner Bolaget har genomfért
och avser framéat att genomfora nyproduktionsprojekt.
Déarutover kan Sveafastigheters framgang hanforas till dess
erfarna interna projektutvecklingsorganisation, starka lokala
nérvaro med forstaelse for mikroldgen och lokala behoy,
datadrivna tillvadgagéngssatt for att analysera efterfragan,
langsiktiga relationer med nyckelintressenter och dess
foérmaga att hantera olika typer av projekt.

De flesta markanvisningar erhdlls baserat pé I&ngsiktiga relationer med kommuner och férmdgan att anpassa
férslagen till deras behov samt att leverera enligt férvéntan

“Sveafastigheter lever upp till vad de lovar, investerar
i vélbehévliga bostdder. De har bra gestaltning, bra
kvalitet och bygger pd utsatt tid. | befintliga projekt
har de visat att de kan bygga fér den mdlgrupp vi
tdnker oss”

"Nér Nacka kommun bygger bostdder handlar det
inte om antal och siffror. Det handlar om I&ngsiktighet
och att bygga pé platser dér ménniskor vill bo. Darfér
@r Sveafastigheter en bra samarbetspartner.”

Kommunstyrelsens
Kommunstyrelsens ordférande i Nacka

ordférande i Uppsala
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Sveafastigheter arbetar aktivt med att i egen regi
utveckla bostéder som &r anpassade till den aktuella
platsen och det geografiska laget. Principen ar att ett
projekt ska anpassas utifrdn de enskilda férutsattningarna
i det specifika omrédet dar projektet ar belaget. Svea-
fastigheter arbetar dven pa grundval av erfarenheter samt
hyresgéasters och kommuners |6pande &terkoppling frén
tidigare genomférda projekt. Koncernen ser det som en
viktig del i Sveafastigheters verksamhet att genom frek-
vent kontakt med befintliga och potentiella hyresgéster
bygga kunskap om vilka férvantningar och krav som finns
infor kommande projekt.

Genom att analysera data om marknad, kundsegment,
konkurrens, efterfradgan, priser och trender, kan Svea-
fastigheter optimera sina projekt och skapa vérde for
Koncernens intressenter. Dessutom samarbetar Svea-
fastigheter aktivt med kommuner och kan pa sé satt
utforska och identifiera méjligheter for att forbéattra stads-
miljon och frémja hallbara I6sningar for samhéllet.

Fallstudie: Skog selvan

Koncernens langsiktiga samarbete och engagemang med
kommuner har &ven visat sig resultera i regelbundna mark-
anvisningar.

Sveafastigheter utmanar kontinuerligt metoderna for
att forbéttra projektutvecklingen. Sveafastigheter planerar
exempelvis att bygga tva hus pé angrénsande mark med
olika byggnadsmaterial, det ena &r tillverkat av betong och
det andra ar tillverkat av tra. For att ytterligare forbéttra
Sveafastigheters forstdelse for materialval i framtida
projekt jamfors sedan projekten utifrdn olika parametrar.
Analysen &r utformad for att ge en omfattande utvardering
av miljépaverkan, som omfattar utslapp av vaxthusgaser
under hela livscykeln och biologisk méngfald, tillsammans
med en beddémning av arbetsmiljon pé byggarbetsplat-
serna och hyresgésternas trivsel. Resultatet av analysen
ger Koncernen en inblick om vilka material och produkter
som kan vara lampliga for hyresgésternas aktuella och
framtida krav och behov.

Sveafastigheter har en projektutvecklingsportfolj
bestdende av cirka 7 220 nya lagenheter, med full optio-
nalitet och ett I6pande hyresvarde vid fardigstallande om
cirka 900 MSEK." Projektutvecklingsportfoljens totala

fastighetsvérde uppgar vid fardigstéllande till 17 MDSEK.?
Cirka 90 procent av projektutvecklingsportféljen? &r
beldgen i Stockholm-Méalardalsregionen.

1) L&genheter inkluderar bostadsréatter. Bostadsratter exkluderas dock fran hyresvardet.
2) Hyresvarde och fastighetsvarde vid fardigstéllande baserat pé externa varderingar per den 30 juni 2024. Exklusive bostadsratter.

3) Inklusive bostadsratter.
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En éversikt av projektutvecklingsportféljen fér Stockholm-Mdlardalen (ej byggstartat)
Genomsnittligt dr for potentiellt fardigstdllande Potentiell byggstart (antal Idgenheter)*

W stockholm - Mélardalen Ovrigt Bostadsratter I Stockholm - Mélardalen Ovrigt

Q 2024 Q 2025
Q 2026 @ 2027
Q Efter 2027

Beraknad projektstart ar

100 % valbart

~6 300

7223

lagenheter

o Uppsala
Vésterds Upplands Vésby Vallentuna
Sollentuna

Stockholm
Ty/:;c: : . Antal Fastighetsvarde  Hyresvérde
Salem Kommuner lagenehter (MDSEK)** (MSEK)**
aninge Stockholm 2322 7 363
BT Nacka 450 1 80
7 Tyresd 445 1 36
Botkyrka 372 1 58
Uppsala 248 1 61
Ovriga kommuner 1154 3 166
Stockholm - Mélardalen 4991 15 765
 co: | Ovriga projekt*** 932 2 14
2024 2025 2026 2027 Efter Bostads- Totalt Totalt projektutveckling 5923 17 879
2027 ratter Bostadsratter 1300 n/a n/a

*  Potentiell byggstart &r valfritt och kan skilja sig fran faktiska byggstarter.
** Vid fardigstéllande baserat p& externa varderingar per den 30 juni 2024.
***  Bestér av projekt i universitets- och hdgskolestéder, Malmo-Oresund och &vrigt.

Nedan foljer en sammanfattning av de olika projektens faser, varav majoriteten ar i en senare fas.

Antal projekt
Vérde vid fardigstéllande (MDSEK)

0,2 - 9,4 7,3

24
21

Fas 1 - Projektkoncept Fas 2 - Fore beslut om planbesked Fas 3 - Med planbesked Fas 4 - Lagakraftvunna detaljplaner

befintliga fastigheter samt férvarv av intilliggande fastig-
heter med befintliga byggréatter eller byggrattspotential.
Koncernens utvecklingsmojligheter pé egen mark, i form
av byggratter inom befintligt fastighetsbestand, har 6kat
over tid. Sveafastigheters organisation préglas av skick-
lighet i att identifiera byggratter som Sveafastigheter
finner Iampliga p& marknader med I&ngsiktig efterfragan
pa bostadsfastigheter.

Byggrdttsutveckling

Sveafastigheter har fdrmaga att utveckla byggréatter
genom fortétning inom och i anslutning till sina nuvarande
fastigheter, sdsom parkeringsytor som inte anvands. Per
den 30 juni 2024 hade Sveafastigheter 344 000 kvadrat-
meter byggrétter, varav 123 000 kvadratmeter har vunnit
laga kraft. Om det beslutas att byggratten aktivt ska
férberedas for framtida byggnation dverfors den till
projektutveckling. Verksamheten omfattar fortatning pa
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Héllbarhetsarbete

Sveafastigheter arbetar for att framja hallbarhet i hela sin
verksamhet och vardekedja. Det 6vergripande malet ar att
utveckla héllbara och trygga boendemiljéer, vilket innebér
att erbjuda energieffektiva bostéder i attraktiva ldgen som
framjar mobilitet och samverkar med samhéllet omkring.
Bolaget har etablerat en hallbarhetsorganisation for att
styra och koordinera héllbarhetsrelaterade arbetsfléden.
Under véren 2024 inrattades en arbetsgrupp for klimatmal
i syfte att ta fram en klimatomstallningsplan mot klimat-
neutralitet. Planen kommer att innehélla mal for utslapps-
minskningar for initiala och operativa koldioxidutslapp i
linje med den av Science Based Targets initiative ("SBTi")
nyligen publicerade® metodiken fér byggsektorn. Svea-
fastigheter avser att skicka in mal for godkannande under
2024. Hallbarhetsgruppen, som leds av héllbarhetschefen
och som rapporterar till ledningen, har identifierat ett antal
nyckeldtgarder for hdllbarhetsorganisationen under andra
halvéret 2024:

Utarbeta en klimatomstaliningsplan, inklusive utslapps-
minskningsmal i linje med den nyligen publicerade SBTi-
metoden for byggsektorn och med det Iangsiktiga malet att
na klimatneutralitet

Forbéattra och utdka datainsamlingen i hela verksamheten
och utveckla férbattrade processer for dvervakning och
rapportering av ESG-relaterade data

Fortsatta att hantera och regelbundet omvérdera klimat-
relaterade risker for bade nybyggnationer och befintliga
fastigheter, med malet att genomféra arliga klimatrisk-
beddmningar fér samtliga fastigheter*

Férbereda CSRD-rapportering, inklusive anpassning av
nuvarande taxonomi, bedéma EPBD-positionering och inte-
grera TCFD- och TNFD-6vervaganden i héllbarhetsstrategin

Granska befintliga nyckeltal for hallbarhet och faststalla
relevanta rapporteringsmatt och mal

* | december 2022 genomférde Morgan Stanley Capital International en klimat-
riskbeddmning av SBB:s heldgda bostadsportfdlj, vilken indikerade att 6ver
97 procent av portféljvardet har en "mycket I4g” exponering, och 1 procent "hog
eller mycket h6g” exponering, for fysiska klimatrisker och klimatrisker i samband
med omstallning.

Sveafastigheters héllbarhetsarbete ar en integrerad del av affarsmodellen och féljer sex fokusomraden.

Vart hallbarhetsarbete &r en integrerad del av var affarsmodell och omfattas av sex omfattande fokusomraden

Miljé Socialt ansvar Bolagsstyrning

Cirkularitet
och héllbara
material

Klimat

och energi

Férsta stora klimat- Bland de férsta bostadsbolagen Vi ér en av grundarna
positiva huset i Sverige att rapportera sociala nyckeltal T av HS30 och kommer
och vi siktar pd noll allvarliga '@' fortsdtta att sdtta
personskador branschstandarder
Malsdttning att anvdnda 100 procent Skapar trygga och inkluderande Uppférandekod och visselbldsar- ¢
fornybar energi till 2030 och stadsdelar och prisvérda policy som sdkerstdller en
frémja en cirkuldr ekonomi och &) kollektiva bostdder som minskar réttvis och héllbar verksamhet
klimatneutralitet i alla led psykisk ohdlsa och ensamhet for alla intressenter -

Sveafastigheters héllbarhetsarbete ar en integrerad del av

affarsmodellen och foljer sex fokusomraden.
Sveafastigheters héllbarhetsarbete ar en integrerad del

av Bolagets fastighetsutvecklingsprocesser och projekt-

1) Perdagen for Prospektet.
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utveckling. Energieffektivisering &r en viktig del av
strategin och minskar bade CO, utslépp och kostnader.
Dérutdver arbetar Bolaget systematiskt med att minska
negativ hallbarhetspéverkan pa Koncerniva.
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Miljomassig héllbarhet

Fastighetsférvaltning
Utvecklingsprocesserna fokuserar pa energieffektivitet
och effektfoérbattring. Sveafastigheter har en etablerad
rutin for att identifiera energieffektiviseringspotential. En
teknisk forvaltare tillsammans med lokala tekniska fastig-
hetsforvaltare granskar energidata pd ménadsbasis. Syftet
med granskningen &r att identifiera de 20 fastigheter som
har den s&msta energieffektiviteten (baserat pa energi-
deklarationer). Dérefter identifieras och genomfors
forbattringsatgérder pa de berdrda fastigheterna.
Bolaget stravar efter att minska energiférbrukningen
med minst fem procent per ar. Under de senaste tre aren
har Bolaget uppnatt detta mal, vilket visas i diagrammet
nedan.

Arliga minskningar av j@mférbar* energianvéndning

~8,2%

~6,1%

~5,1%

2021 2022 2023

* Jamforelser baseras pé ett urval av fastigheter som beddms vara jamférbara, dar
jamforbarheten avgors av att fastigheterna agts av Sveafastigheter i minst 2 &r med
métbara data for badda dessa ar samt en datatackning pa mer &n 95 procent.

Sedan 2020 har Sveafastigheter genomfoért energieffekti-
viseringar om 27 miljoner kWh och Bolaget har en stark
historik av klimatsmarta renoveringar inom fastighets-
férvaltningen, vilket visas nedan. Bolaget uppskattar en
direktavkastning om 10 procent pa investeringar i energi-
effektiviseringar framover.

Investeringar 2022 2023 Foréndring Foréndring
Fastighet (SEK) (kWh) (kWh) (kWh) (%)
Kallhall 1:24 70 000 547 567 —) 453 979 93 589 17
Fakiren 3 450 000 290774 —) 229 673 61101 21
Fjarilen 17 15 000 304 409 — 247 949 56 459 19
Rénnbéret 1 350 000 208783 — 156 673 52 1M 25
Krémaren 4 1200 000 982 009 —) 736 299 245710 25
Jorsén 7:6 20 000 1517 827 — 1334248 183 579 2
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Fallstudie (Marknadshagen 15-17, Norrtdlje)

Ktgirder:

Minskad anvandning av fjarrvarme
och installation av bergvarme och
hybridsolceller

~ 20 MSEK
investering

~34 %
besparing genom fjéarrvéarme

Uppgraderingsprocessen fokuserar ocksa pé att minska klimatpaverkan frdn material genom en rad olika atgarder.

L/j) Ateranvinda material

WD Minskade transporter genom

en enda leverans for allt material

Nyproduktioner

Miljéméssig héllbarhet &r en grundldggande del i Svea-
fastigheters projektutveckling. Genom att bygga med god
kvalitet och energieffektivitet forlangs fastighetens livs-
langd. Mot bakgrund av att Bolagets nyproduktions-
projekt stér for en betydande del av Sveafastigheters
utslépp &r det viktigt fér Koncernen att i ett tidigt skede
fatta ldngsiktigt héllbara beslut. Samtliga nyproducerade
fastigheter férvantas bli klassificerade som miljocertifie-
rade byggnader.

Bl

Prisman, Nacka

Neptun, Vasteras

~427 kg COze/kvm 302 kg COze/kvm
BTA BTA

1) Se vidare under "Klimatomstdlliningsplan™.
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287 kg CO,e/kvm BTA

g Val av material med l8g klimatpéverkan

Minimerat materialavfall genom att anvénda
material frén tidigare renoveringar

Som en del av sin dvergripande klimatambition® har
Sveafastigheter som ambition att senast 2030 minska
utsléppsintensiteten i nybyggnadsprojekt till 110 kg
koldioxidutslépp per kvadratmeter bruttoarea. Bolaget har
en dokumenterad historik av att minimera klimatpaverkan i
nya projekt. Sveafastigheters héllbarhetsmal omfattar hela
klimatavtrycket, inklusive installationer och invéndig
ytbehandling, vilket &r mer &n vad som krévs enligt
Boverkets klimatdeklaration.

Kompensation
fore
klimatpéverkan

H':*E o
s S (i
ST 7 gt

N.ajaden, Vasteras

206 kg COze/kvm 110 kg CO.e/kvm
BTA BTA



Projektledare anvander hallbarhetsplattformen Prodikt dar
materialens hallbarhetsprestanda redovisas med hjélp av
Miljévarudeklaration eller, nér dessa inte finns tillgangliga,
generiska data fran Boverkets klimatdatabas. Projekt-
ledarna matar in byggnadens férutsattningar och de

Verksamhetsbeskrivning ;.
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material som foreslas anvandas, och Prodikt beréknar den
totala klimatpéverkan for hela byggnaden. P4 sa satt kan
projektledarna justera materialanvandningen s att klimat-
avtrycket ligger i linje med Sveafastigheters klimatomstall-
ningsplan.

Sveafastigheter har legat i framkant nér det gdller att implementera nya energieffektiva Iésningar i Sverige

Forsta
plusenergihus

Forsta plusenergi-
flerfamiljshuset

Sveriges férsta stora plusenergihus

Ar 2018 byggde Sveafastigheter Sveriges férsta stora
plusenergihus i kvarteret Neptun i Vasterds och som
certifierats med Miljébyggnad Guld. Taken tacks av 1210
kvadratmeter solceller som producerar 250 000 kWh el
per ar, vilket & mer el 8n vad huset arligen férbrukar och
Overskottsenergi kan séljas till externa parter. Neptuns
plusenergiteknik har &ven utvarderats och applicerats i
andra byggprojekt, exempelvis i forskningsprojektet
Betongbyggléddan dar samma metod och teknik anvéndes,
men med ett halverat koldioxidutslapp. | projekt Najaden i
Vasterds har dven batterier kopplats till solcellerna pa taket
for att reducera effekttoppar.

Nomineringar av
energipriser

Losningar for
energilagring

Minskat koldioxidutsléppen med 40 procent via
anvdndningen av slimmad konstruktion, Gtervunnen
armering och klimatférbdttrad betong

Hosten 2021 byggstartades kvarteret Nackrosen i
Jordbro, Haninge, som med kunskap fran forsknings-
projektet Betongbygglddan byggs med en optimerad
stomme, &tervunnen armering och klimatférbattrad
betong i grundplattan, platsgjutna kéllarvédggar och
undergjutningar. Dessa dtgarder berdknas reducera
koldioxidutsldppet med minst 40 procent, i jdmforelse
med traditionella metoder.
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Initiativtagare till HS30"

HS30 &r ett hallbarhetsforum dar aktdrer fran bostads-
utvecklingssektorn i Mélardalsregionen samlas for att
transparent dela kunskap och bidra till konkreta atgérder
inom miljdmassig, ekonomisk och social hdllbarhet. Det
kan handla om frégor som hur verksamheten arbetar med
livscykelanalyser, att minska koldioxidutslapp, frimja
urbana ekosystemtjanster och hur branschen kan utveckla
trygga bostadsomraden dar ménniskor trivs.

Klimatomstdllningsplan

Sveafastigheter har en I&ngsiktig ambition att bli ett klimat-
neutralt féretag. Den nyligen inrdttade arbetsgruppen for
klimatmé&l kommer att stréva efter att faststélla mél for
utsldgppsminskningar for initiala och operativa koldioxid-
utslapp i linje med den nyligen publicerade?® SBTi-
metodiken for byggsektorn, vilket illustreras nedan.
Sveafastigheter avser att skicka in sina mal for godkén-
nande under 2024. Som en del av den 6vergripande
ambitionen att minska klimatavtrycket har Sveafastigheter
malsattningen att anvénda 100 procent férnybar energi
for Sveafastigheters fastigheter senast 2030 samt en
overgripande ambition att framja en cirkuldr ekonomi.
Bolaget strévar efter att hela elférbrukningen ska téckas av
ursprungsgarantier och alla byggnader, dar det ar tekniskt
och ekonomiskt mojligt, ska férberedas for solenergi.

Koldioxidutslapp pa férhand (produktions- och konstruktionsstadier)
Utsldpp i samband med produktion av material och uppférande av en byggnad

Atgarder fér att minska koldioxidutslappen
pa férhand inkluderar:

N\
S

Prioritering av material med lagre klimatpéverkan,
ateranvandning av material, minimering av avfall

'\

Minimering av transporter

Undersdkning av komponenters
ateranvandbarhet for att forbattra cirkulariteten

¥oF"

’
N

Experter pa teknisk forvaltning utvérderar effektiv
isolering, ventilation, uppvérmning och solceller
pa taket

Driftrelaterad koldioxid (Anvandningsstadie)
Utsldpp i samband med driften av en byggnad

Insatser for att minska koldioxidutslappen pa forhand
inkluderar:

Etablerade rutiner, baserade pa energidata, for att

.(_/. identifiera potential for energieffektivisering

* mm Konfinugrliga fdrbéttringaroav energi- o
Amm  anvandningen (solceller pa taket, ventilation,
=L takisolering) och investeringar i vatteneffektivitet

Ateranvéndning av material for att framja
cirkularitet och minimera avfall

Inbaddade
Manatlig sparning av vatten- utslapp \_/id
och energianvandning anvandning
(scope 1+3)

1) Hallbart Stockholm 2030.
2) Per dagen for Erbjudandet.
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lllustration: Najaden, Vasteras (2023)
206 kg CO,e/kvadratmeter BTA

. Grundlaggning

0, 0,
B °% . Ramverk
Tak

. Fasad

2090
— ton CO2e Ramverk komplement
[ | Ovrigt
@ Energi

Invéndiga ytskikt
. Installationer

Utslapp fastighetsforvaltning (2023)

Operativa utslapp
vid anvéndning
2803 (scope 2)
ton CO2e



Framo&ver kommer Bolaget att arbeta for att vidareutveckla
en omfattande datainsamling kring vaxthusgasutslépp,
Iamna in interimistiska klimatmal fér godkdnnande med
SBTi och vidareutveckla sin klimatomstéliningsplan, med
utgéngspunkt i dtgérderna nedan.

Viktiga initiativ for att férverkliga Sveafastigheters
klimatambition

Energieffektivitet

Bolagets tekniska forvaltningsexperter évervakar energi-
prestandan for hela fastighetsportféljen och faststéller de
lampligaste atgarderna for varje fastighet. Exempel pé
sadana atgarder &r installation av védrmepumpar och
solpaneler samt férbéttrad isolering och ventilation.

Resurshantering och cirkuléra materialfléden

A Ateranvinda material anvands vid renove-

LA ringar, till exempel innerdérrar och foder.

Sveafastigheter bedriver ocksa forskning
kring dteranvéndning av tunga byggnads-
delar tillsammans med en erfaren arkitekt-
byra, en hallbarhetsplattform och forskare
pa KTH.

Materialavfallet minimeras genom att
material frén tidigare renoveringar anvénds
forst i varje nytt projekt.

Val av material med lag klimatpaverkan nar
sa ar mojligt, till exempel infastningar, fogar
och vitvaror.

Minskade transportkostnader uppnas
genom att alla nédvéandigandiga material
levereras pa en gang.

B ® =

Verksamhetsbeskrivning <.
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Utvdrdering av positionering i relation till Direktivet om
byggnaders energiprestanda (Eng. Energy Performance
of Buildings Directive) ("EPBD")

EPBD syftar till att &tminstone férdubbla den arliga energi-
renoveringstakten? foér kommersiella fastigheter och
bostader, genom att gradvis fasa ut de byggnader som har
sédmst prestanda. Lagforslaget, som det ser ut idag,
beréknas dérfér 6ka den érliga renoveringstakten i EU till

2 procent (frdn dagens 1 procent).? Sveafastigheter har
en plan for att utvardera Sveafastigheters positionering
avseende EPBD och hur Bolaget ska uppna dessa mél och
krav. Dessutom har Sveafastigheter varmhyra (hyra som
innefattar varme och sa vidare), vilket ger god avkastning
pé investeringar i energieffektivisering (8-15 procent).
Sveafastigheter beddmer att fastighetsportfljens energi-
klassfordelning i stort sett dverensstdmmer med den natio-
nella energiklassfordelningen, baserat pa fastighetsvarde.

Nyckelfaktorer som driver omstéllningen
Vv Investeringar i energieffektivisering

Vv Hallbart byggande av nya fastigheter

v Klimateffektiv fastighetsférvaltning

v Cirkulért material

v Klimatkompensationer

Svedfastigheters férdelning av energiklassificering jamfért med hela Sverige*

Sverige

. Sveafastigheter 25 %
23 %

6%

B

o% 1%
I

8% ;4
c

A D

*  Béade Sveriges och Sveafastigheters procent &r beraknat baserat pa antal ldgenheter.

40 %
30 %
21%
19 %
6% 6%
4%
m -l
E F G Ingen etikett

1) Maélet att férdubbla renoveringstakten lades fram i Europeiska kommissionens strategi Renovation Wave 2020. Det reviderade och forstérkta direktivet om
byggnaders energiprestanda ar de viktigaste byggstenarna for att uppné detta mal.

2) Buildings Performance Institute Europe.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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Analys av klimatrisker

Hela Sveafastigheters fastighetsportfolj kommer genomga
en &rlig utvardering avseende klimatrisker vilken kommer
utgdra grunden for att bedéma bade fysiska risker och
omstéliningsrisker som en del av det bredare risk-
hanteringsarbetet. Analysen kommer att omfatta klimatre-
laterade risker for bade nybyggnationer och befintliga fast-
igheter och utférs av Morgan Stanley Capital International
baserat pé etablerade och vetenskapligt grundade scena-
rier sésom IAM, GCAM4, SSPs och ECMWF. For nérvarande

Fysiska risker (procent av vdrdet)*

1% 2%

[ | Mycket l&g risk
. Hog eller mycket hog risk

Aterstdende

* Mats som en procentuell andel av vérdet.

Social héllbarhet

Trygga, mangkulturella och inkluderande samhdllen
Sveafastigheter arbetar aktivt for att skapa trygga och attrak-
tiva samhallen och framja en inkluderande miljo. Socialt
vérdeskapande prioriteras i alla stadsdelar och samhéllen.
Bolagets arbete med social hdllbarhet bygger pa tva pelare.

Trygga och inkluderande samhdllen

Sveafastigheter arbetar med social héllbarhet i praktiken,
genom att skapa bostéder och kvarter med omtanke om
de ménniskor som ska bo och vistas dér. Det gérs med

Trygga och inkluderande samhallen
Vi bidrar med en stark grund fér véra
bostadsomrdden och lokalsamhéillen

v Triveamma och trygga miljéer - Trygghet och
gemenskap som gor att varje hyresgast kénner
sig trygg och hemma

v Tillhérighet — Grannar ska vara mer &n ett
namn pa en dorr

v Lokal ndrvaro - Aktivt engagemang och
interaktion i véra samhéllen

v Betrodd hyresvard - vardedrivet arbetssétt for
att skapa fortroende bland véra hyresgéster

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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omfattar klimatriskanalysen den gamla SBB-portféljen,
men kommer framdver att utvidgas till att omfatta hela
fastighetsportféljen. Denna analys ligger till grund for
ledningens riskreducerande &tgarder. Se avsnittet ”Risk-
faktorer — Risker relaterade till Sveafastigheters verk-
samhet - Sveafastigheter kan misslyckas med att uppné
sina ambitioner avseende hdllbarhet och uppfylla ESG-
standarder eller krav som uppstdlls av myndigheter,
investerare och andra intressenter” for ytterligare informa-
tion om klimatrisker relaterade till Sveafastigheter.

Omstdllningsrisker (procent av vérdet)*

1% 1%

[ | Mycket l&g risk
. Hog eller mycket hog risk

Aterstdende

98 %

* Mats som en procentuell andel av vérdet.

lyhérdhet till och i néra dialog med kommuner, lokala
aktérer och manniskor som bor och vistas i berérda
omrédet. Sveafastigheter arbetar for att grannar ska vara
mer &n ett namn pa en dorr, exempel pa detta ar att vissa
fastigheter erbjuder sociala ytor bdde inomhus och
utomhus, gemensamhetslokaler, Iadcykelpooler,
elbilspooler, grannaktiviteter samt sociala kontrakt till
kommuner.

Arbetet med att bidra till trygga och inkluderande
samhéllen stdds av sociala héllbarhetsbeddmningar, som
genomfors i ett tidigt skede av alla nyproduktioner.

Mangfald och lika méjligheter

Vi bidrar med I6sningar pd samhdlisutmaningar och
6kande ojémlikhet genom att samarbeta med véra
lokala samhdlle

____1__;9 Organisation for trygghet i Jordbros
Bairtaas samhalle
o,
'(f \: Ofganisation fér ungdomar
"%/ i Ostberga
VI TAR PLATS
m Organisation som stédjer mammor
mammad  isocioekonomiskt utsatta omréden
ENFRISK  Organisation for ungdomars

GENERATION aktiva livsstil

Hubb fér innovation



3. ... och en social konsekvensanalys
for att sakerstélla en trygg boendemiljé

1. Vigenomfér egen
undersdkning av:

v Demografi

v Férdelning av bostader

Vv Trygghetsmétningar

v Samtal med lokala féreningar
V Intryck frén platsbesdk

Méngfald och lika méjligheter

Sveafastigheter producerar varierade boendealternativ i
nagra av de nya byggnaderna for att passa olika livsstilar
och behov, inklusive ungdomsbostéader, kollektivbostéder
och trygghetsbostéder. | dessa fastigheter skapas en
inkluderande bostadsmiljd och bostéderna kan anpassas
for olika mélgrupper, vilket optimerar resursanvéndningen.
For att framja gemenskapskénsla bland hyresgéster byggs
aven innergérdar med grillplats, lekplats och sé vidare.
N&gra exempel &r foljande:

Prisbelént kollektivt boende fér att minska psykisk
ohdlsa och ensamhet

Under 2021 fardigstélldes Sveafastigheters forsta
kollektivhus, Rudbeckia i Uppsala. Rudbeckia &r byggt for
att 6ka kénslan av gemenskap i syfte att minska psykisk
ohélsa och ensamhet.

Prisbelént seniorboende med syfte att 6ka interaktionen
mellan &ldre

Sveafastigheter har seniorboenden med gemenskaps-
fokus som frémjar samvaron mellan de aldre, exempelvis
Hydran i Vasterds och Drabanten® i Upplands Vasby.

Det sociala héllbarhetsarbetet gar utdver att bygga
fastigheter till att stddja det lokala samhallet dér
Sveafastigheter har aktiva samarbeten med lokala
féreningar som ChangersHub, En Frisk Generation,

ViTar Plats och Jordbro i Samverkan.

Hdlsa, sékerhet och ménskliga réttigheter

Halsa och sékerhet i hela verksamheten &r viktigt for
Sveafastigheter. Darmed strévar Bolaget efter att uppna
foljande:

» Noll allvarliga personskador, avser bdde egen och
inhyrd personal samt personal pa plats.

» Robusta processer for att frdmja goda arbetsvillkor bade
internt och i hela leveranskedjan.

) Riskbedémningar kommer att genomforas for att iden-
tifiera potentiell negativa effekter och atgarder vidtas
for att forhindra eller mildra identifierade risker for
manskliga rattigheter i var vardekedia.

Verksamhetsbeskrivning <.
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Processer finns pa plats for att sékerstalla sdkerhet och
trivsel pé arbetsplatsen, samt rattvisa och ansténdiga
arbetsvillkor. Sveafastigheter har dérfér implementerat en
instruktion for arbetsrelaterade brott och arbetsmiljo.
Instruktionen ar tillamplig pa alla investeringar dver

20 MSEK och dar beraknad kontraktslangd 6verstiger ett
ar. Syftet med instruktionen ar att férhindra arbetsrelate-
rade brott i alla projekt som &gs av Sveafastigheter och
sékerstalla ett kontinuerligt och systematiskt arbetsmiljo-
arbete for att inga olyckor ska intréffa.

I enlighet med instruktionen upprattas checklistor vid
projektstart, i samband med kontinuerliga platsbestk av
projektledaren samt vid granskningar med anledning av
identifierade arbetsmiljobrister. Checklistorna omfattar
bland annat arbetsmiljéplan, riskbeddémning av arbets-
miljén, olyckor och tillbud (Eng. near-misses) samt
skydds- och miljdinspektioner. Dessutom anvander
Sveafastigheter en extern part for att hélla koll pa all
personal pa plats och for att se till att obehdriga inte
befinner sig i lokalerna.

Incidenter och olyckor i Sveafastigheters projekt ska
omedelbart rapporteras till projektledaren och registreras i
protokollet. Ett nytt ramverk fér HSE-rapportering
(Eng. Health, Safety and Environment-reporting) som
omfattar Bolagets verksamhet som helhet kommer att
implementeras 2024 och omfatta hélso- och sékerhets-
incidenter och olyckor (allvarliga tilloud och olyckor,
skador med forlorad arbetstid (Eng. Lost Time Injuries)
och frekvens for skador med forlorad arbetstid (Eng.
Lost Time Injury Frequency), miljdincidenter och extrema
vaderhéndelser.

Styrning

Sveafastigheters uppférandekod ska antas och foljas av
alla medarbetare och samarbetspartners, inklusive leve-
rantorer. Den anger de minimikrav som Sveafastigheter
stéller pa Bolaget, dess anstéllda och leverantdrer. Genom
uppférandekoden bidrar alla till en ansvarsfull, héllbar och
etisk verksamhet.

Bolaget strévar efter att tidigt upptécka och utreda
oegentligheter och/eller missférhéllanden och har inrattat
en visselblasartjanst dar medarbetare, partners och andra
intressenter kan ldmna information under fullstdndig
anonymitet. Alla arenden, klagomal och rapporter tas
emot och utreds av en tredje part. Alla drenden som tas
emot av visselbldsartjansten undersoks och, nar det ar
relevant, atgérdas.

Sveafastigheter efterstravar hog afféarsetik och integritet
pa alla nivéer i organisationen. Korruption, bedrégerier
och penningtvétt motverkas alltid aktivt och medarbetare
forvéntas alltid arbeta i enlighet med Sveafastigheters
varderingar, principer och intressen. For att sékerstélla en
organisation med god regelefterlevnad ingér riktlinjer om
mutor och korruption i uppférandekoden.

1) Drabanten utvecklades av Sveafastigheter men avyttrades till Kdpan i samband med uppldsningen av joint venture-bolaget Hemvist.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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Sveafastigheters styrkor och konkurrensférdelar
Sveafastigheters ledning har identifierat féljande styrkor
och konkurrensfoérdelar, vilkka majliggor att strategin kan
forverkligas och att Koncernen kan uppna sina langsiktiga
mal.

Erfaren férvaltningsorganisation

Den erfarna och decentraliserade forvaltningsorganisa-
tionen med lokal nérvaro mojliggér en aktiv och vérde-
skapande fastighetsférvaltning med korta beslutsvagar.
Forvaltningsorganisationen utgérs av lokala forvaltare i
respektive region for att sékerstélla en néra dialog mellan
Sveafastigheter och dess hyresgéster. Forvaltnings-
chefen, och de flesta regionchefer och lokala fastighets-
forvaltare kommer frdn SBB och har tidigare arbetat med
delar av det befintliga fastighetsbesténdet. Givet
kunskapen om det befintliga fastighetsbestdndet och ett
fullt fokus pé bostader kan de fortsatt ha en nara dialog
med hyresgéster och andra intressenter. Sveafastigheter
har en framgangsrik organisation pé plats och kan darmed
fortsatt bedriva en aktiv och vardeskapande fastighetsfor-
valtning med goda forutsattningar att forvalta bestandet.

Stark finansiell stalining och stabil kapitalstruktur
Sveafastigheter har en stark finansiell stélining med en
beldningsgrad om 43" procent och en stabil kapital-
struktur som ger Koncernen en god férméga att
genomfora sin tillvaxtstrategi och hantera eventuella
marknadsféréndringar. Efter noteringen kommer kapital-
strukturen att bestd av bankfinansiering med I&ng kapital-
bindning som till stor andel ar rdntesékrad, vilket minskar
risken for refinansieringsbehov och réntefluktuationer
samt obligationslan. F&r mer information se avsnittet
”Legala frégor och kompletterande information -
Vésentliga avtal - Finansieringsarrangemang”. Genom
att ha en enkel och transparent finansieringsstruktur kan
Sveafastigheter starka sin position p& bostadsmarknaden.

Stabilt kassafléde

Sveafastigheter har en langsiktig strategi som ger goda
mojligheter till stabila intékter dver tid. Majoriteten av
Sveafastigheters hyresintakter kommer frén hyres-
reglerade hyror. Detta innebdr att Sveafastigheter har en
ld4g exponering mot marknadshyror och konjunktursvang-
ningar. Bruksvardesmetoden ger ocksé Sveafastigheter
en mojlighet att hoéja hyrorna genom bruksvérdes-
prévningar i samband med exempelvis forbéttringar av
fastigheterna, sdsom I6pande renoveringar och
energieffektiviseringar. For att ytterligare optimera sina

1) Perdagen for forsta dag for handel.
2) Statistiska centralbyrén, Statistikdatabasen.
3) Baserat pa uppgifter fran Rédet for framjande av kommunala analyser.

| Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

hyresintékter utnyttjar Sveafastigheter dven mojligheten
att tillampa ”presumtionshyror” for sina nyproducerade
ldgenheter under en period om 15 &r efter fardigstéllandet
av byggnaden. Presumtionshyror innebar att Sveafastig-
heter kan avtala om hogre hyror én bruksvérdeshyrorna
och ger Sveafastigheter en storre flexibilitet och incita-
ment att investera i nya och attraktiva bostéder. Genom att
kombinera bruksvéardeshyror och presumtionshyror har
Sveafastigheter skapat en balanserad och héllbar
hyresstrategi, som ger Koncernen stabila och véxande
kassafloden.

Hoéga hallbarhetsambitioner

Hallbarhet &r en central del av Sveafastigheters verk-
samhet och Koncernen arbetar aktivt med social, ekono-
misk och miljdmassig hallbarhet. Ett vaxande héllbarhets-
fokus bland alla intressentgrupper har bidragit till en 6kad
efterfrdgan pa bade klimatsmarta och trygga bostader.
Sveafastigheter har héga ambitioner med att férbattra hall-
barheten inom fastighetsbestdndet och arbetar aktivt med
att minska sitt klimatavtryck genom att genomféra energi-
besparingsprojekt. Koncernen arbetar ocksa med att 6ka
den sociala tryggheten i sina bostadsomréden for att
skapa vérde for sina hyresgéster och bidra till en positiv
social utveckling.

Okad efterfrégan pé hyresritter
Bostadsmarknaden i Sverige har under de senaste aren
praglats av hog efterfradgan, lagt utbud och att priser p
bostadsratter har stigit med cirka 500 procent under
perioden 2002-2022.2 Detta har enligt Bolaget lett till att
manga hushall har svart att finansiera ett bostadskdp,
antingen pé grund av hdga kontantinsatser, skuldkvotstak
eller amorteringskrav. Samtidigt har réntorna borjat stiga
frén historiskt Idga nivaer, vilket har 6kat kostnaden for
att 1ana till en bostad. Dessa faktorer har bidragit till att
hyresrétter blivit alltmer attraktivt som boendeform,
eftersom de erbjuder en storre flexibilitet, l1agre risk och
lagre kapitalbindning. Andelen hyresrétter bland bostéder
har dven 6kat fran 29 procent ar 2013 till 33 procent ar
2023, vilket pavisar en langsiktig trend som gynnar
Sveafastigheters hyresmarknad.®

Sveafastigheter har en omfattande projektutvecklings-
portfélj med mer én 7 200 nya potentiella Idgenheter,
framst belédgna i Stockholm-Mélardalen, som stérks av den
fortsatt hoga efterfragan pé hyresfastigheter i Sverige.
Denna portfélj positionerar Bolaget for att pa ett effektivt
satt mota det véxande behovet av hyresbostader och
kapitalisera pd marknadstrender i Sverige.



Bostadsbrist och befolkningstillvéxt i Sveafastigheters
marknader

Sveafastigheter forvaltar och utvecklar fastigheter

i regioner som &ver tid har visat sig ha en langsiktig
efterfrdgan pé bostéder. Med anledning av bostads-
bristen i de regioner dér Sveafastigheter &r verksamt kan
Sveafastigheter, som ett av de stérsta bostadsfokuserade
fastighetsbolagen i Sverige, tillvarata positiva marknads-
trender s&val nationellt som regionalt. Sveafastigheter
har stor exponering mot regioner dar bostadsbristen &r
utbredd och befolkningstillvéxten ar hég i férhallande ftill
riksgenomsnittet, vilket &r faktorer som driver efterfragan
pé Koncernens bostader. Sveafastigheter &r verksam i
kommuner dér cirka 80 procent har en uttalad bostadsbrist
och 13 procent har rapporterat balans pa bostadsmark-
naden. Dérutdver har befolkningen i Sveafastigheters
regioner 6kat med 11,6 procent mellan &r 2013-2023,
vilket &r hogre &n riksgenomsnittet pa 9,6 procent under
samma period. Detta ger Sveafastigheter goda mojlig-
heter att uppna en hdg uthyrningsgrad samt stabila och
Okande hyresintékter dver tid.

Sveafastigheters organisationskarta*

Verksamhetsbeskrivning <.
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Organisation och medarbetare

Organisation

Sveafastigheters organisation &r affarsmassig och karak-
tariseras av langsiktighet, tillgénglighet och nytankande
samt stodjer Koncernens strategier och mél. Sveafastig-
heters huvudkontor &r beldget i Stockholm och
Koncernen har 21 lokalkontor for sina lokala fastighets-
férvaltningsteam. Koncernens verksamhet ar organiserad
inom tva affarsomraden och Bolaget har koncerngemen-
samma funktioner, vilka inkluderar interna kompetenser
sasom teknisk forvaltning, ekonomisk férvaltning, projekt-
utveckling, byggkompetens?, transaktion och vérdering,
hallbarhet, finans, HR och digitalisering.

Medarbetare

Per den 30 juni 2024 hade Sveafastigheter totalt

168 heltidsekvivalenter, av vilka 154 var medarbetare och
14 konsulter. Flertalet av medarbetarna i férvaltningsorga-
nisationen kommer fran tidigare roller pad SBB och har lang
erfarenhet av vardeskapande forvaltning. Allt arbete som
gors syftar till att optimera fastighetsbestédndet pé ett hall-
bart s&tt for att f ndjda kunder och skapa god avkastning.

Verkstallande direktér

Affarsstod
5 personer

Affarsutveckling
3 personer

Projektutveckling
8 personer

Region Syd

*  Separerad funktion fran SBB.
** Per den 30 juni 2024.

168
heltids-
ekvivalenter**
- plattformen &r
redan pd plats
Ekonomi och redovisning
27 personer
Fastighetsférvaltning 21
124 personer lokala kontor

Region Mitt Region Nord

1) Externa parter ar vanligtvis arkitekter, entreprenérer, teknikingenjorer och lantmétare.
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Fastighetsportfol] varde beléget i storstadsregioner” och universitets- och
dversikt av Sveafastigheters fastighetsportfolj hoégskolestader?. Per samma datum bestod portfélien av
Sveafastigheter dger, aktivt forvaltar och bygger attraktiva cirka 14 470 lagenheter fordelat pa 260 fastigheter med
hyresratter i tillvaxtregioner i Sverige med ett totalt en total uthyrningsbar yta om cirka 994 000 kvadrat-
fastighetsvarde, inklusive fastigheter i férvaltning och meter. Fastigheterna i forvaltning hade per den 30 juni
nyproduktioner (bokfért varde), om cirka 27,5 MDSEK, 2024 ett fastighetsvérde om 24,3 MDSEK eller 24 436
varav 24,3 MDSEK avser fastigheter i férvaltning, 0,8 SEK per kvadratmeter och en ekonomisk uthyrningsgrad
MDSEK avser pagéende byggnation och 2,4 MDSEK avser om 949 procent. Den &rliga intjaningsférmagan
projektutveckling och byggratter. avseende hyresvérde uppgar till 1 570 MSEK* med ett

driftnetto (inklusive fastighetsadministration)® om cirka
Sveafastigheters portfélj avseende fastigheter 938 MSEK. Avkastningskravet pd fastigheter i férvaltning
i forvaltning uppgick till 4,3 procent.

Per den 30 juni 2024 bestod fastigheter i forvaltning av
bade forvérvade och egenutvecklade fastigheter, diversi-
fierat dver fyra regioner med 94 procent av portfoljens

Utvalda fastigheter i férvaltning

i m
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LI |
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' | o
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Antal lagenheter: 196 Antal lagenheter: 79 Antal lagenheter: 88 Antal lagenheter: 188
Uthyrningsbar area: 12 756 kvm Uthyrningsbar area: 5119 kvm Uthyrningsbar area: 4205 kvm Uthyrningsbar area: 11767 kvm
Hyresvérde: 28 MSEK Hyresvarde: 13 MSEK Hyresvarde: 8 MSEK Hyresvarde: 24 MSEK
Byggar: 2017 Byggar: 2017 Byggar: 2022 Byggar: 2020

Antal lagenheter: 95 Antal lagenheter: 729 Antal lagenheter: 156 Antal lagenheter: 229
Uthyrningsbar area: 4993 kvm Uthyrningsbar area: ~ 56 126 kvm Uthyrningsbar area: 10 800 kvm Uthyrningsbar area: 16 394 kvm
Hyresvarde: 7 MSEK Hyresvarde: 69 MSEK Hyresvérde: 17 MSEK Hyresvérde: 22 MSEK
Byggar: 1954 Byggar: 1992 Byggar: 1967 Byggar: 1963

Oversikt av Sveafastigheters portfélj avseende fastigheter i férvaltning férdelat pa regioner per den 30 juni 2024

Fastighetsvirde Hyresvérde

Antal Antal Ekonomisk
Region Fastigheter lagenheter Kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad, %
Universitets- och
hégskolestader 75 5875 404 350 8913 22 042 567 1402 94
Stockholm - Mélardalen 73 3723 244 814 8136 33235 456 1861 96
Malmé - Oresund 69 2677 194 935 4257 21839 275 1409 96
Stor-Goteborg 15 882 60 945 1479 24 260 86 1414 96
Ovriga 30 1310 89 398 1515 16 952 121 1357 81
Totalt 262 14467 994442 24300 24436 1505 1513 94

1) Avser fastigheter i Sveafastigheters regioner Stockholm-Mélardalen, Malmé-Oresund och Stor-Géteborg.

2) Avser universitets- och hogskolestédder som ingér i Sveafastigheters fastighetsbestand, vilket framgar av ”Verksamhetsbeskrivning - Fastighetsportfélj -
Djupdykning i befintlig portfélj avseende fastigheter i férvaltning per den 30 juni 2024”.

3) For nyproduktion (i) som har fardigstalits under de senaste tre kvartalen fran den relevanta kvartalsbalansdagen (dvs. den 30 juni 2024) och (ji) d&r vakans-
graden dverstiger den genomsnittliga vakansgraden for Bolagets fastigheter i forvaltning (uppgaende till cirka 6 procent per den 30 juni 2024), tilldmpas den
genomsnittliga vakansgraden for fastigheter i forvaltning (6 procent). Om projektvakans inkluderas uppgar Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad till
91 procent.

4) Baserat pa intjaningsforméga per den 30 juni 2024, se vidare i avsnittet "Aktuell intjdningsférméga — Redogbrelse for de viktigaste antagandena som
ligger till grund fér den aktuella intjaningsférmégan”.

5) Baserat pa intjaningsférmaga per den 30 juni 2024, se vidare i avsnittet "Aktuell intjGningsférméga — Redogérelse fér de viktigaste antagandena som
ligger till grund for den aktuella intjéningsférmdgan™.
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Universitets- och hégskolestéder -
Stark demografi

~94 %

ekonomisk uthyrningsgrad*

1402 SEK

genomsnittligt
hyresvérde per kvm

Andel av fastighetsvéardet baserat pa byggnadsér
i regionen (%)

Genomsnittligt hyresvarde/kvm (SEK)

1331 2113
100 %
84 %
0 %
Fore 1950  1951-2000  >2000 Totalt

*  Ekonomisk uthyrningsgrad exkluderar férdigstélld nyproduktion de senaste tre kvar-
talen fran relevant kvartalsbokslutsdag (dvs. 30 juni 2024), och om projektvakans
inkluderas uppgar den ekonomiska uthyrningsgraden till 92 procent.

Malmé-Oresundsregionen - férdelat p& kommuner med
koppling till viktiga arbetsmarknader i sédra Sverige
och Danmark

~ 96 %

ekonomisk uthyrningsgrad*

1409 SEK

genomsnittligt
hyresvérde per kvm

Andel av fastighetsvérdet baserat pa byggnadsar
i regionen (%)

Genomsnittligt hyresvarde/kvm (SEK)

1303 1887
100 %
59 %
Foére 1950 1951-2000 >2000 Totalt

*  Ekonomisk uthyrningsgrad exkluderar fardigstalld nyproduktion de senaste tre kvar-
talen fran relevant kvartalsbokslutsdag (dvs. 30 juni 2024), och om projektvakans
inkluderas uppgér den ekonomiska uthyrningsgraden till 96 procent.

Verksamhetsbeskrivning <.
V|

Stockholm-Mdlardalsregionen - belGgen i nérheten av
centrala arbetsmarknader med viktiga underliggande
makrotrender

~ 96 %

ekonomisk uthyrningsgrad*

1861 SEK

genomsnittligt
hyresvérde per kvm

Andel av fastighetsvérdet baserat pa byggnadsar
i regionen (%)

Genomsnittligt hyresvarde/kvm (SEK)

1551 2248
100 %
57 %
34 %
I
Foére 1950 1951-2000 >2000 Totalt

*  Ekonomisk uthyrningsgrad exkluderar fardigstélld nyproduktion de senaste tre kvar-
talen fran relevant kvartalsbokslutsdag (dvs. 30 juni 2024), och om projektvakans
inkluderas uppgéar den ekonomiska uthyrningsgraden till 91 procent.
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Stor-Géteborg - delvis ansluten till viktiga
arbetsmarknader med vdlmdende industrier och import

~ 96 %

ekonomisk uthyrningsgrad*

1414 SEK

genomsnittligt
hyresvérde per kvm

Andel av fastighetsvérdet baserat pé byggnadsar
i regionen (%)

Genomsnittligt hyresvarde/kvm (SEK)

1357 1828
100 %
76 %
| O % |
Fore 1950 1951-2000 >2000 Totalt

*  Ekonomisk uthyrningsgrad exkluderar fardigstalld nyproduktion de senaste tre kvar-
talen frén relevant kvartalsbokslutsdag (dvs. 30 juni 2024), och om projektvakans
inkluderas uppgar den ekonomiska uthyrningsgraden till 96 procent.
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Ovrigt - bestér av fastigheter beldgna utanfér
Sveafastigheters fyra huvudregioner

~81%

ekonomisk uthyrningsgrad*

1357 SEK

genomsnittligt
hyresvérde per kvm

Andel av fastighetsvérdet baserat p& byggnadsar
i regionen (%)

Genomsnittligt hyresvarde/kvm (SEK)

1260 2 060
100 %
70 %
2%
Foére 1950 1951-2000 >2000 Totalt

*  Ekonomisk uthyrningsgrad exkluderar fardigstalld nyproduktion de senaste tre kvar-

talen fran relevant kvartalsbalansdag (dvs. 30 juni 2024), och om projektvakans
inkluderas uppgér den ekonomiska uthyrningsgraden till 75 procent.



Verksamhetsbeskrivning <.
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Lagenhetstyper och fastigheters byggar

Andel av antal IGgenheter totalt Andelen av fastighetsvdrdet baserat p& byggnadsdr

, 0% 100% 1986 100 %

31 % .

genomsnittligt
byggnadsar*
42 % 62 %
18 %
6 %

—

1rum 2 rum 3 rum +4rum Totalt Foére 1950  1951-2000 >2000 Totalt

*  Viktat fastighetsvarde per byggar.
** Cirka 60 procent om nyproduktion inkluderas (exklusive bostadsratter).

Djupdykning i befintlig portfélj avseende fastigheter i forvaltning per den 30 juni 2024

Universitets- och hégskolestédder . «
Fastighetsvérde

Kommun Antal lagenheter Kvm MSEK SEK/kvm
Linkdping 1534 108 522 2592 23885
Skellefted 1362 99 044 1898 19158
Falun 724 47 028 821 17 448
Umed 482 27 069 680 25118
Karlskrona 371 29 337 640 21809
Borlange 318 20136 478 23743
Karlstad 222 9 652 414 42 842
Véxjo 229 16 394 407 24 826
Ostersund 128 9418 234 24824
Sundsvall 150 13 820 219 15 847
Joénkoping 130 7 350 219 29796
Halmstad 98 7478 190 25 461
Karlshamn 127 9103 22 13403
Universitets- och hégskolestader 5875 404 350 8913 22042

Stockholm-Mdlardalen . ..
Fastighetsvérde

Kommun Antal lagenheter Kvm MSEK SEK/kvm
Vasteras 708 41207 1687 40 935
Stockholm 431 35478 1121 31595
Haninge 367 22 072 1069 48 434
Sodertiélje 440 24761 828 33439
Sundbyberg 199 19 548 793 40 567
Nykvarn 322 16 025 549 34 258
Eskilstuna 198 14483 417 28765
Norrtélje 27 19125 382 19 973
Nynéshamn 176 8384 350 41747
Nacka 84 5428 212 39 075
Nykoping 127 8215 203 24 674
Tierp 304 20 525 184 8974
Vallentuna 48 6133 176 28700
Sigtuna 48 3429 166 48 406
Stockholm - Mélardalen 3723 244814 8136 33235
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Malmé-Oresund

Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsvarde

Kommun Antal ligenheter Kvm MSEK SEK/kvm
Helsingborg 941 64724 1468 22 685
Hoganas 744 57 375 1132 19732
Kavlinge 407 26 680 645 24156
Landskrona 366 28198 515 18 275
Trelleborg 167 14 430 372 25779
Malmd 52 3527 125 3544
Malmé - Oresund 2677 194 935 4257 21839
Stor-Goteborg Fastighetsvarde

Kommun Antal lagenheter Kvm MSEK SEK/kvm
Boras 506 39283 957 24 362
Trollhattan 213 12 038 277 22 970
Goteborg 95 6 372 135 21186
Stenungsund 68 3252 10 33823
Stor-Géteborg 882 60 945 1479 24 260
Ovriga Fastighetsvarde

Kommun Antal lagenheter Kvm MSEK SEK/kvm
Avesta 475 31699 437 13792
Ulricehamn 142 9 200 267 28 970
Séderhamn 200 17 093 254 14 843
Olofstrom 210 13 749 178 12 946
Oskarshamn 143 10 116 M 13 959
Motala 78 3322 126 37 868
Boden 62 4220 13 26 800
Ovriga 1310 89 398 1515 16 952
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Pagéaende byggnation
Sveafastigheter genomfér padgadende byggnation i Stockholm-Mélardalsregionen samt i utvalda universitets- och

hogskolestader dar det finns en efterfrdgan pa nya bostader. Nar projekten ar fardigstallda férvantas de tillfora ett hyres-
varde om 65 MSEK och ett fastighetsvérde om 1,2 MDSEK, varav 0,8 MDSEK redan &r investerade.

Verksamhetsbeskrivning <.
V|

Storlek Uppskattat hyresvarde? Investering (inkl. mark)
Upparbetad
Forvarvad/ Férdig- Antal Bostadsyta, MSEK/ Totalt, investering,
Projekt Region utvecklad stillande lagenheter kvm MSEK kvm MSEK MSEK
Kasernhojden 1, etapp 3 Universitets- och
hégskolestader  Forvérvad Juli 2024 80 ~3400 8 2373 139 =
Kv Jullen Universitets- och
hoégskolestdder  Utvecklad Maj 2025 180 ~8350 14 1726 236 237
Barnmorskan Universitets- och
hogskolestdder  Utvecklad Juni 2025 223 ~5730 7 2950 295 179
Arby Norraloch Il - Stockholm-
Eskilstuna/fd Notarien 19 Mélardalen Utvecklad Nov 2024 206 ~11600 26 2247 am 389

Projektutveckling och byggratter
Bolagets projektutvecklingsportfolj omfattar sammantaget cirka 7 220 lagenheter, varav cirka 5 920 avser hyresrétter och
1300 avser bostadsratter. Cirka 90 procent av projektportfoljen ar beldget i Stockholm-Malardalsregionen. Dérutdver har
Sveafastigheter 344 000 kvadratmeter bruttoarea i sin byggréttsportfolj, varav 123 000 kvadratmeter bruttoarea har vunnit

laga kraft.
Uppskattat Total investering
Beraknade byggdatum Storlek hyresvérde? (inkl. mark)
Férdig- Antal Bostadsyta,
Projektnamn Region Fas” Start stillande lagenheter ~kvm MSEK MSEK
Krongatan/Moréhdjden  Universitets- och hdgskole-
stader Fas 4 2024 n/a 178 9101 23 353
Backen Universitets- och hégskole-
stader Fas 4 2026 n/a 125 6250 7 276
Gullberna et.2 Universitets- och hégskole-
stader Fas 4 n.a. n/a = - = 34
Universitets- och hégskole-
Orkestervégen stader Fas 4 2026 n/a 300 15 000 37 566
Varbergsvagen Stockholm-Mélardalen Fas 4 2027 2028 81 3889 12 213
Ostra Sala backe 3 Stockholm-Malardalen Fas 4 2025 n/a 213 11993 31 529
Méalardng Stockholm-Malardalen Fas 4 2028 n/a 137 8719 24 316
Sarvtrésk Stockholm-Mélardalen Fas4 2024 n/a 147 7803 25 360
Ulleraker Stockholm-Malardalen Fas 4 2027 n/a 159 nea21 30 482
Kristineberg Stockholm-Malardalen Fas 4 2025 n/a 207 12 529 34 559
Révsta Stockholm-Mélardalen Fas 4 2027 n/a 29 1158 3 59
Kaffebryggaren 6 Stockholm-Mélardalen Fas 4 n/a n/a = - = -
Oxbacken Stockholm-Malardalen Fas 4 2025 2027 132 7 693 20 346
Sollentuna Hills/
fd Térnskogen 4:54 Stockholm-Malardalen Fas 4 2026 2028 226 10678 29 608
Enhdrningen Stockholm-Mélardalen Fas 4 2024 2026 216 1791 35 633
Notarien 25 Stockholm-Malardalen Fas 4 n/a n/a - - - -
Gamla Landsvagen Stockholm-Mélardalen Fas 4 2025 2026 87 4325 14 227
Spénga Studios Stockholm-Malardalen Fas4 2026 2028 153 6348 22 370
Triangeln 6, projekt Malmé-Oresund Fas 4 2026 2027 14 656 1 24
Del av Hélsan 22 B Other Fas 4 n/a n/a = - = -
Others Fas1-3 3519 186 251 520 8512

\/

Uppskattat fastighetsvarde om 17 MDSEK??)

1) Exklusive bostadsratter och pagéende byggnation. Faserna definieras enligt féljande: Fas 1 - Projektkoncept, Fas 2 - Fore ett beslut om planbesked, Fas 3 - Med planbesked, Fas 4

- Lagakraftvunna detaljplaner.
2) Vid fardigstéllande baserat pa externa véarderingar per den 30 juni 2024.
3) Exklusive fastighetsvarde for bostadsratter.
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Varderingsrapporter

Vérderingsrapporter avseende Bolagets fastighets-
besténd, vilka infogats i Prospektet (*Varderings-
rapporterna”), har utfardats pé Bolagets begéran av de
oberoende sakkunniga vérderarna Newsec Advisory
Sweden AB, Stureplan 3, 111 45 Stockholm och Savills
Sweden AB, Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm (de
"Oberoende Vérderarna”). Varderingsrapporterna fran de
Oberoende Varderarna har infogats pa efterfoljande sidor i
detta avsnitt. Varderingsrapporterna tillsammans omfattar
hela Koncernens fastighetsportfélj per den 30 juni 2024
och anger att fastigheternas sammanlagda verkliga vérde
ar 24,3 MDSEK."

De Oberoende Varderarna har inte ndgot vésentligt
intresse i Bolaget och har godként att deras respektive
Varderingsrapport infogas i Prospektet. Information fran
tredje part har atergivits korrekt i Prospektet och savitt
Bolaget kdnner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av berérd tredje part har inga sakférhal-
landen uteldmnats som skulle gora den atergivna informa-
tionen felaktig eller vilseledande. Fér materiella férand-
ringar i fastighetsbesténdet efter den 30 juni 2024
hanvisas till avsnittet ”Operationell och finansiell bversikt
- Betydande férdndringar sedan den 30 juni 2024”.
Utbver dessa har inga materiella férandringar i Koncer-
nens fastighetsbestadnd &gt rum efter att Varderings-
rapporterna utfardades per den 30 juni 2024.

A

A
A

Den information som inkluderats i Prospektet och som
baserats pa Varderingsrapporterna kan medfora risker och
osékerhetsfaktorer samt vara féremal for andringar baserat
pa en rad olika externa faktorer, daribland de som
behandlas under avsnittet "Riskfaktorer”. Varderingen av
investeringar i fastigheter och tillhérande tillgéngar
foranleder ett visst matt av uppskattningar och Bolaget
och/eller de Oberoende Varderarna kan ha behovt géra
antaganden, uppskattningar och bedémningar géllande
flera antal faktorer. Varderingar av fastigheter &r till sin
natur subjektiva och osédkra, samt baseras pé antaganden
som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av
faktorer utanfér Koncernens kontroll, och Koncernen
kanske inte har mojlighet att realisera det uppskattade
vardet vid ett avyttrade.

1) Vérderingsrapporterna anger sammantaget att det sammanlagda verkliga vardet pa Sveafastigheters samlade och fullstandiga fastighetsbestand uppgar
till 24 266 440 000 SEK per den 30 juni 2024 och dérutdver forvantar sig Bolaget att erhalla ett investeringsstdd om cirka 30 MSEK avseende vissa fastig-
heter, vilket sammantaget medfor att det sammanlagda verkliga vérdet pa Bolagets fastighetsbestand uppgar till cirka 24,3 MDSEK per den 30 juni 2024.
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Vérderingsrapporter

Newsec Advisory Sweden AB ﬂ
newsec

Stureplan 3

P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm

Tel +46 8 454 40 00

VAT SE 556695-7592

Www.newsec.se

Varderingsrapport per 30 juni, 2024

Newsec har fitt i uppdrag av Sveafastigheter AB att ta fram en vdrderingsrapport i enlighet
med ”"Agreement for Valuation Report”.

Uppdraget omfattar totalt 27 fastigheter (24 varderingsobjekt) beldgna i 8 olika kommuner i
Sverige (se Bilaga 1). Newsec har utfort virdebedémningen med vardetidpunkt 2024-06-30.
Virderingarna har syftat till att bedéma fastigheternas marknadsvérde.

Av fastigheterna innehas 21 med dganderitt och 3 med tomtratt. Newsec har besiktigat
samtliga fastigheter. En mindre fastighet har besiktigats efter viardetidpunkten. Total
uthyrningsbar yta uppgar till 81,208 kvm, varav 70,960 kvm utgors av bostdder och 10,248 kvm
utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dr beldgna i 8 kommuner i huvudsak i den sédra halvan av landet. Fastigheterna
innehéller bostdder med inslag av lokaler sasom vard, kontor, butiker och lager. Darutover
finns byggritter och annan obebyggd mark for framtida bebyggelse.

Virderingsrapporten har utforts i enlighet med riktlinjerna fran European Securities and
Markets Authority ("TESMA”) och foljer punkterna 128 till 130 i ESMAs uppdatering av CESR:s
rekommendationer.

Viarderingarna har utforts i enlighet med definitionerna av marknadsvérde enligt RICS Red
Book och 6verensstimmer med definitionerna och virdebegreppen som anges i International
Valuation Standards (senaste upplagan) faststillda av International Valuation Standard Council
(IVCS) enligt foljande:

Marknadsvdrdet definieras som det bedomda priset till vilken en tillgang eller skuld skulle
sdljas for vid virdetidpunkten, mellan en villig képare och villig séljare utan
intressegemenskap, dir bada agerar vilinformerade och utan tvang, samt efter normal
marknadsforing. Utver detta har varderingarna uppréttats i enlighet med och omfattas av
allmidnt vedertagna principer for virderingar, framtagna av Samhéllsbyggarnas
Fastighetsvarderingssektion, Allménna villkor for virdeutlatande, bilaga 2 till denna
véarderingsrapport, med dndring av avsnitt 5.2 ddr begransning av ansvar for forluster enligt
detta uppdrag d4r maximalt 10 MSEK.

Virderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att genomféra
viardebeddmningarna.

Virdebedémningarna har huvudsakligen utforts med kassaflodeskalkyler dér framtida
kassafloden och restvirden nuvdrdesberdknats.
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Vérderingsrapporter <.
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newse?

Marknadsvérdet for de 27 fastigheterna (24 varderingsobjekt) har per 2024-06-30 totalt bedémts
tll:

1515440 000 SEK
(En Miljard Fem Hundra Femton Miljoner Fyra Hundra Fyrtio Tusen SEK)

Stockholm 2024-10-04
Newsec Advisory Sweden AB

Ulrika Lindmark, MRICS Fredrik Karlsson, MRICS
Head of Valuation & Advisory, Av Sambhillsbyggarna auktoriserad
Av Sambhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare
fastighetsvirderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA

Bilagal Fastighetsforteckning
Bilaga2 Allménna villkor for virdeutlatande

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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<. Vérderingsrapporter
4

Bilaga 1: Fastighetsforteckning

Aspen 4
Britsarvsskolan 6
Korsnés 2:13

Korsnis 2:26

Korsnas 7:1

Korsnis 8:1

Lilla Né&s 3:41, 3:42, 3:43
Ceres 20

Hotellet 1

Hogands 34:69

Lyran 18

Lyran 20

Olympia 14-15

Thor 8

Triangeln 6
Vattumannen 13

Mo 1:95

Orminge 60:2 (tomtratt)
Orminge 62:1

Sicklaon 126:10
Sickladn 126:12 (tomtratt)
Skrubbhyveln 4 (tomtrtt)
Kramaren 4

Almen 2

Fastighetsforteckning

Boden
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Hogands
Hogands
Hogands
Hoégands
Hogands
Hoganis
Hogands
Hoganas
Hogands
Karlskrona
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Stockholm
Ulricehamn
Visteras

newse?
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22

23

24

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r 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 ir utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade virderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren giller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vérdeutlatandet géller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfélligheter och
Gvriga réttigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frén Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrénsar fastighetsdgarens
radighet Gver egendomen samt att varderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/4garen eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men arecorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har férutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljémassig
belastning.
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7.3

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 virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljémissig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ar baserad pa Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuldra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

e Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i viardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar vérderingsobjektets
marknadsvirde fordndras Gver tiden dr den virdebedomning
som aterges i utldtandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebdr inte nagon utféstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehallet i vardeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan viérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkénna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

Tredje part far ej anvdnda virdeutlatande utan skriftligt
godkénnande av vérderaren.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)

| 99



>

Vérderingsrapporter

savills

Sammanfattande utlatande av
marknadsvardesbeddmningar

Bakgrund

Pa uppdrag av Sveafastigheter AB (Sveafastigheter), genom Lovisa Sérensson, har Savills
Sweden AB (Savills) genomfért en marknadsvéardering av 187 varderingsobjekt och
projektvéardering av 6 varderingsobjekt med vardetidpunkt 2024-06-30, se detaljerad
fastighetslista i Bilaga |. For varderingsuppdraget galler de villkor som avtalats i uppdragsbrevet
mellan Savills och Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB, daterat 2023-03-27. Utover det har
varderingarna uppréattats i enlighet med de allmant godkanda principer fér varderingar, Allmanna
villkor for vardeutlatande i Bilaga I, som har tagits fram gemensamt mellan de i Sverige
verksamma véarderingsbolagen. Dock undantas avsnitt 5.2 ur bilagan, da den maximala
ansvarsbegransningen for férluster under detta uppdrag regleras av det mandatbrev som har
ingatts mellan Savills och Sveafastigheter.

Savills har ombetts att uppratta en sammanfattande rapport av marknadsvardesbedémningarna
av de 193 varderingsobjekt som &gs av Sveafastigheter. Syftet med rapporten &r att den ska ingd i
ett prospekt for listning pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

Varderingsstandard

Varderingarna genomfoérs enligt RICS varderingsstandard "Red Book” (RICS Valuation - Global
Standards November 2021), och uppfyller kraven inom IVS. Detta sammanfattande utldtande &r
upprattat i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Savills agerar som oberoende extern varderare, i enlighet med definitionerna i "Red Book”. | linje
med "Red Book”-s regleringar har ansvariga varderare tillracklig expertis for att kunna utféra
vardebedémningarna.

Varderingsobjekt och vardetidpunkt

Den véarderade portfdljen bestar av 236 fastigheter, vilket motsvarar 193 varderingsobjekt,
belagna i 43 kommuner i Sverige. Flest varderingsobjekt aterfinns i Landskrona, foljt av Umea,
Avesta, Sodertalje, JOnkodping, Stockholm och Trollhattan. Objekten har en sammanlagd
uthyrningsbar area om ca 913 000 kvm. Majoriteten av objekten nyttjas fér bostadsandamal men
det finns aven inslag av ytor som anvands for t.ex. kontor, samhallsservice samt butiker. Vissa av
objekten har dven byggratter med d&ndamal inom dessa segment.

Samtliga objekt har vardetidpunkt 30 juni 2024.

Sidalav 7
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En besiktning har genomfoérts av Savills varderare for 182 av varderingsobjekten:

22 objekt har besiktigats under 2021, 37 objekt besiktigades under 2022, 118 objekt besiktigades
under 2023 och fem objekt besiktigades under 2024. 11 objekt har inte besiktigats.

Varderingsmetodik

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys, innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvéardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under
en kalkylperiod om i huvudsak &r tio ar (undantag kan férekomma). Hyreskontrakt som léper
utdver kalkylperioden beaktas i beddmningen. Antagandet avseende de framtida kassaflddena
gors utifran bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhallskostnader fér likartade fastigheter jamfért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhdllsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter avstdmning mot genomférda och
diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden
resonerar samt verkar och summan av nuvérdet av driftnetton samt restvarde kan déarmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet. Det ska beaktas att prognoser for kassafléden och
langsiktiga férandringar i vardebeddmningen av varderingsobjekten endast utgor en del av
vardebeddmningen och inte pd nagot satt ska betraktas som ett atagande om framtida resultat.

For de varderingsobjekt som benamns Projekt i Bilaga I, som avser fardigstallda
forvaltningsfastigheter inom de senaste tre kvartalen och kategoriseras som fastigheter i
forvaltning i Bolagets redovisning, har vi beddémt ett projektvarde istallet féor marknadsvarde.
Skalet till detta &r att investeringar for fardigstéllande av respektive projekt dterstadr samt att
Bolaget beddmer att det tar upp till tre kvartal fran fardigstéallande fram till att normaliserad
uthyrningsgrad uppnas. Principen for projektvarde &r att vi har beddémt ett férhandsvarde under
sarskilda forutsattningen att samtliga ldagenheter ar uthyrda och inflyttade, med avdrag foér
beddmd 1angsiktig vakans, samt att alla investeringar &r klara, i enlighet med metodiken som
bed®dms ovan. Déarefter har vi dragit bort kvarvarande kostnader i projektet for att uppna det vi

bendmner projektvarde. Denna metodik kan ge ett annat varde &n en marknadsvardesbedémning.

Marknadsvardebedémningen ar ocksa baserad pa en analys av tillgéangligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt
marknadsmassigt avkastningskrav fér liknande fastigheter.

Marknadsvéardet &r det beddmda belopp fér vilken en tillgadng eller skuld borde kunna éverlatas
vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra,
efter sedvanlig marknadsférningstid, dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Sida2av 7
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Vi har foljt RICS definition av marknadsvarde. Definitionen av marknadsvéarde (Market Value -
”"MV") enligt Valuation Standard VPD 4:4 i Red Book lyder:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Vardefdrandring

| enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 f) 2) och ESMA 130 (vi) atar sig Savills att upplysa
om det har skett vasentliga forandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga féréandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan
véardetidpunkten och rapporten.

Savills beddmer att marknaden fér aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
vardetidpunkten, och inga generella marknadsférhallanden bér ha en stérre paverkan pa
marknadsvardena.

For individuella fastigheter/varderingsobjekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett ndgra vasentliga forandringar sedan respektive vardetidpunkt.

Vardebeddmning

Pa begdaran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills uppgar det
sammanlagda véardet av de 193 varderingsobjekten till avrundat 22 751 000 000 (Tjugotva
miljarder sjuhundrafemtioen miljoner) kronor, varav dganderatter (180 st.) 20 220 miljoner
kronor och tomtratter (13 st.) 2 531 miljoner kronor. De bedémda projektvardena for
varderingsobjekten som klassats som projekt uppgar till sammanlagt 1 793 miljoner kronor, vilka
ar inkluderade i det sammanlagda vardet ovan. Se vardesammanstallning i Bilaga .

Stockholm och Géteborg den 4 oktober 2024

Savills Sweden AB

AN Ll ie 5 Ll p U e
74 3
Lena Sylvén, MRICS Marcus Kindbom; MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
varderare varderare
Sida 3av 7
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Vérderingsrapporter

BILAGA I

savills

ALLMANNA VILLKOR

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allménna villkor ér gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB Savllls Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sekti For F: inom hillsbyggama och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren géller fran 2023- -04-06 vid viirdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa offi grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgér av virdeutlatandet galler foljande;
1 V deutlatandet fatt)
T e e TN, ik angiven fast 32 Mot bakgrund av vad som framgr av 3.1 ansvarar virderaren
: egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och inte for den skada som kan asamkas uppdmgsgwaren eller
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och tredje man som en k &
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag frin felaktig pa grund av att vardenngsobjektet ar i behov av
Fastigh : ‘hanforligt till virderi biel sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomissig belastning.
12 Vardeuﬂémndet omfattar dven, i ﬂﬁrekommande fall, till 33 Om lnfoqnahon < e““‘]?es om en byggnad axAmd_]oce_mﬁemd
Ktet horande fastich o byggma S antas det i viirdebedsmningen att byggnaden ¢j ir certifierad.
tillbehsr, dock dustritillbehor i annan omfattning én vad
S ﬁax‘r’lg;rcaveidl;a‘:det 4 OB 4 Besiktning, tekniskt skick
. 4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet #r baserad pa oversikflig okulir
13 Koteoll &y m“m““]’);;:t“g‘e'e’ L “k::,‘mge:fh'"éu‘:;d“;mf?; besikining, Utfird besilining har o vauit av sidan karaktar att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig, d“en PP’ fy].}er s%ﬂj::uens upplysningsplikt eller kﬁ'paxe“ns u‘:‘dﬂ'
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och sokuingeptikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
dispositionsriit ¢j vidtagits. Vad galler legala forhallanden Sifegtel vty T, celsck och dh stendart somiden
utover vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa enbart o
beaktats i den omfamm.ng mfomlatzlr;r %1:::5 l::;:’; 4.2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
Foratom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
gamt av uppgifter som limnats av uppdregsgivaren/dgaren som skulle péverka viirdet. Inget ansvar tas for:
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet o sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttj andexansavml eller kunskaper for att upptiicka.
andra avtal som i nagot avseende begrinsar X o funkti (skadefriheten) och/eller konditi hos bygg-
radighet over d samt aft virderingsobjektet inte dsdetaljer, mekanisk ing, rorledningar eller
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet Bristeri de del ; besiktats
inte #r foremal for tvist i nagot avseende. ¢ Drsier1.de.celarsotm. g best
i 5 Ansvar
2 Morutsitiningar for Ve tan e standet har . ] Eventuella skadestandsansprak fll fljd av pavisad skada fill
" samlats fan killor som beddmis vara SIIf ditliga. Samtliga foljd av fel i vérdeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
3 detiiost doiik tuteadisad
uppgifier som erhallits genom uppdragsgivaren/igaren eller rirder ten (datum R av virde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har ringen).
e s ol Ui, e ot B 5 ol st s i i st
att inget av relevans for virdebedomningen har uteldmnats av f?ﬂjd ay fel i vardeutlétandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
uppdragsgivaren/tigaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av singstidfunkien:
hﬁigakff"“mf;m";g’““gm"“ﬁga har gjorts om det of namnts ¢ oo Gatandets aktualitet
i 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
. N : knadsvirde forandras over tiden ar den vardebedomming
2.2 De areor som ldggs till grund for viirderingen har erhallits mar 3 < 5 2
genom uppdragsgivarenfgaren eller dennes ombud. Virder- som Elmges ;_.‘:gﬁ:‘“de‘ glana“de e;‘das' vid Va‘d?",‘til’?"“g_ez
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem n det S A it S
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats andes
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara .
uppmita i enlighet med vid vasje tillfulle gallande "Svensk 6.2 Framtlda in. och utbemlmngar samt t:/ardle‘utvecldmg som
Standard”. all, har gjorts utifran
ett scenano som en].lgt vatderarens uppfattning, aterspeglar
for om iden. Virdebe-
23 M ayRe hy:le " OCh anendefbma]lmden lle and.ra domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
utgétt frén géllande hyres- och an‘endeavtal samt. bvnga Kilgeafloes=oclivardeutveckiing;
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar % i o
5 - q 7 Virdeutlatandets anvandande
uitvv;:::‘/de a:::le:lalxe‘rmdenv;leu:?rnb};: erhallits v uppdrags- 7.1 Innehallet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
8 o } uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfie
24 Vardenngxobjeklet ﬂﬁnnsah‘s dels uppfylla alla erforderhga Baimaniges 1 tlAfandet.
m; och for b gillande villkor, sasom o e ;i e
planforhallanden etc, dels ha crhallit alla erfordedliga myndig- 12 A“‘éi“ds it dﬁﬁ;: ’*‘1‘1'51‘3? df '; nden, s enErere:
hetstillstand for dess anvindning pa sitt som anges i ut- yardermren endish e dued€ et Incuskt siady som Jom
latandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
i Virderaren ér fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
3 Miljofrigor man till filjd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
3.1 Virdebeddmningen géller under fSrutsittningen att mark eller vppgifter detta.
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
h : = s . 7.3 Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
:enlisiﬂxﬁ att det Rrehiggernigon form av miljombssig referems il i nagot annat sknﬂ:hgt dokument, maste virde-
ng; hallet och pa vilket satt
utlatandet skall mergas
7.4 Tredie part far ¢ anvénda virdeutlatande utan skriftligt
godkannande av vérderaren.
2023-04-06
Sida7av7
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Aktuell intjaningsférmaga

Detta avsnitt innehéller framétriktade uttalanden som
avspeglar Bolagets planer, uppskattningar och bedém-
ningar. Bolagets resultat kan komma att skilja sig vésent-
ligen frén det som uttrycks i dessa framétriktade utta-
landen. Framatriktade uttalanden &r baserade pé nuva-
rande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i
enlighet med vad Bolaget kanner till. Sddana framatriktade
uttalanden ar foremal for risker, osakerheter och andra
faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten kan
komma att avvika vasentligt frdn de resultat som uttryck-
ligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i
dessa uttalanden samt i andra delar av Prospektet inklu-
sive avsnittet "Riskfaktorer”. Aktuell intjaningsférmaga
ska inte jamstéllas med en prognos for perioden 30 juni
2024 - 30 juni 2025. Den ska endast betraktas som en
hypotetisk 6gonblicksbild och &r baserat pa Bolagets
oreviderade konsoliderade delarsrapport for de sex
manader som avslutades den 30 juni 2024, med vissa
framétblickande antaganden, inklusive i férhallande till
forvarv (som beskrivs narmare nedan), och presenteras
endast for att illustrera intadkter och kostnader pa arsbasis
for de tolv ménader som avslutas den 30 juni 2025.

Informationen som presenteras i detta avsnitt har
sammanstéllts och utarbetats pa en grundval som ar bade
jamférbar med den historiska finansiella informationen
(se avsnittet "Historisk finansiell information™) och
férenlig med Bolagets redovisningsprinciper.

Redogoérelse for de viktigaste antagandena som
ligger till grund for den aktuella intjaningsférmagan
Nedan presenteras Bolagets intjaningsférmaga pa tolv-
manadersbasis med beaktande av Bolagets fastighets-
bestdnd per den 30 juni 2024. Féljande information utgor
underlag for berakning av intjaningsférmégan for Bolagets
fastigheter i férvaltning och pdgéende byggnation:

Fastigheter i férvaltning

b "Hyresvdrde” inkluderar Sveafastigheters (i) hyresin-
takter for bade bostadslagenheter och kommersiella
lokaler under antagande att 100 procent av fastigheter i

forvaltning ar uthyrda och bebodda (inklusive kontrak-
terade tillagg” och hyresrabatter?) samt (ii) vriga
fastighetsrelaterade intékter® baserade pé hyreskon-
trakt dverenskomna per den 30 juni 2024. Hyresniva-
erna som anvands vid berdkningen av hyresvérdet for
bostadsléagenheterna baseras pa (i) de éverenskomna
och/eller genomférda hyresférhandlingar for Bolagets
bostadsléagenheter per den 30 juni 2024, uppgaende till
en genomsnittlig hyreshdjning om 5,1 procent, och

(ii) hyresvardet for rakenskapsaret 2023 justerat med en
antagen hyreshojning om 5,0 procent® for lagenheter
for vilka hyresférhandlingar inte hade dverenskommits
och/eller genomforts per den 30 juni 2024. Hyres-
nivaerna for kommersiella lokaler, som motsvarar cirka

8 procent av Bolagets totala hyresintakter, baseras pé
de faktiska arliga hyreshéjningarna enligt Bolagets
kommersiella avtal.

"Vakans” baseras pé (i) den faktiska vakansgraden for
fastigheter i forvaltning per den 30 juni 2024, vilken
uppgick till cirka 6 procent och (ii) en justerad vakans-
grad om 5 procent for nyligen férdigstalld nyproduktion
som &nnu inte natt sin férvantade langsiktiga uthyr-
ningsgrad®. Vakansgraden dras av fran hyresvardet i
intjaningsformégan for att komma fram till den presente-
rade hyresintékten.

”Fastighetskostnader” bestér av drift- och underhalls-
kostnader samt fastighetsskatt. Drift- och underhalls-
kostnader baseras pé Bolagets kostnadsunderlag per
den 30 juni 2024 fér en tolvménadersperiod med
avtalsenliga férandringar® inkluderade. Fastighetsskatt
ar baserad pé fastigheternas taxeringsvarde per den
30 juni 2024.

”Fastighetsadministration” avser kostnader hanforliga
till férvaltning av fastigheterna och hyresgésterna,
inklusive tid som laggs pé att hitta nya hyresgéaster,
administrera hyresomsattning och svara pa fragor fran
hyresgaster och har berdknats baserat pa organisa-
tionen per den 30 juni 2024.

1) For bostadslagenheter ror det sig framst om olika icke standardmaéssiga tilldagg som hyresgésterna sjélva aktivt har gjort i fastigheterna, till exempel
inglasad balkong, samt i vissa fall taxekostnader, till exempel el. Fér kommersiella lokaler rér det sig framst om taxekostnader sédsom varme, el, vatten,

avlopp samt fastighetsskatt.

2) For bostadslagenheter ror det sig framst om korttidsrabatter som erbjuds presumtiva hyresgéster i nyproduktion for att underlatta uthyrning. For kommer-
siella lokaler kan Sveafastigheter erbjuda kompensation till hyresgéster i lokaler som anses understiga relevant marknadsméssig standard fér den verk-

samhet som bedrivs i lokalen.

3) Avser intakter som hérrér fran kompletterande kallor, t.ex. markarrenden och externa parkeringsplatser.

4) Den antagna hyreshajningen om 5,0 procent ar ndgot konservativ dé den understiger den genomsnittliga hyreshéjningen i Sveafastigheters genomférda
hyresférhandlingar (dar den genomsnittliga hyreshojningen uppgick till 5,1 procent).

5) For nyproduktion (i) som har fardigstélits under de senaste tre kvartalen fran den relevanta kvartalsbalansdagen (dvs. den 30 juni 2024) och (ii) d&r
vakansgraden 6verstiger den genomsnittliga vakansgraden for Bolagets fastigheter i forvaltning (uppgéende till cirka 6 procent per den 30 juni 2024),
tillampas den genomsnittliga vakansgraden for fastigheter i férvaltning (6 procent). Om projektvakans inkluderas uppgéar den ekonomiska uthyrnings-

graden till 91 procent.
6

~
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Avser framst kdnda kostnadsférandringar avseende t.ex. fjdrrvarme och tariffkostnader.



» ”Ovriga intéikter” bestér av fastighetsférvaltnings-
tjénster som utférs pa de fastigheter som ingér i det
joint venture-bolag som Samhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) dger tillsammans med Morgan
Stanley. Tjansten baseras pa ett avtal mellan Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Sveafastig-
heter som |6per till och med fjarde kvartalet 2026,
varvid det nuvarande avtalet kan sdgas upp. Om avtalet
inte sdgs upp kommer forvaltningsavtalet att férlangas
med en period om 12 manader i taget (se dven "Legala
frégor och kompletterande information - Vidsentliga
avtal - Férvaltningsavtal”™).

v

”Central administration” bestér av funktioner pa
koncerngemensam nivé som inte &r direkt hanforliga till
fastighetsforvaltningen (av Koncernens egna fastig-
heter), sdsom koncernledning, koncernredovisning, HR
och koncernkommunikation och har beréknats baserat
pa organisationen per den 30 juni 2024. Vidare ingar i
”Central administration” dven kostnader avseende de
fastighetsforvaltningstjanster som bedrivs pé de fastig-
heter som ingér i det joint venture-bolag som Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) ager tillsammans
med Morgan Stanley (se &ven "Legala frGgor och
kompletterande information - Vésentliga avtal -
Forvaltningsavtal”).

Pd&gdende byggnation”

b | "Hyresvdrde” ingér Sveafastigheters hyresintakter
som om 100 procent av ldgenheterna och de kommersi-
ella lokalerna som ar under pdgadende byggnation hade
varit uthyrda uthyrda och bebodda per den 30 juni
2024. De hyresnivéer som anvands for att berdkna
hyresvardet for bostadsldgenheterna baseras pa
Bolagets beddmning av jamférbara bostadslagenheter i
samma eller angransade regioner. Hyresnivaerna for
kommersiella lokaler baseras pa jamforbara kommersi-
ella lokaler i samma eller angrénsade regioner.

v

”Vakans” baseras pé det svenska nationella genom-
snittet avseende ekonomisk uthyrningsgrad for
bostadslagenheter, uppgéende till 99 procent.?
Vakansgraden dras av frén hyresvardet i intjanings-
férmégan for att komma fram till den presenterade
hyresintékten.

v

”Fastighetskostnader” bestér av drift- och underhalls-
kostnader. Drift- och underhallskostnader baseras pé
Bolagets bedémningar.

Aktuell intjaningsférmaga <.
V|

b ”Fastighetsadministration” avser kostnader hanférliga
till forvaltning av fastigheterna och hyresgésterna,
inklusive tid som laggs pa att hitta nya hyresgaster,
administrera hyresomséttning och svara pa fragor fran
hyresgaster och har berdknats baserat pé organisa-
tionen per den 30 juni 2024.

> ”Central administration” bestar av funktioner pa
koncerngemensam nivé som inte &r direkt hanforliga till
fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning,
koncernredovisning, HR och koncernkommunikation
och har beréknats baserat pa organisationen per den
30 juni 2024.

| tabellen nedan &ver aktuell intjaningsférméga samt i
informationen ovan har dessutom féljande faktorer
beaktats:

b Forvérv av fastigheter som undertecknats (och som &r
ovillkorade), men inte tilltratts, senast den 30 juni 2024;

Tabellen nedan &ver aktuell intjaningsférmaga beaktar inte
heller fdljande faktorer:

) Forsaljning av fastigheter som &r péskrivna, men inte
frantradda och darmed inte tilltradda, senast den 30 juni
2024.

) Bolagets padgéende avtal med Riksbyggen om extern
férvaltning av de fastigheter som ingick i det tidigare
joint venture-bolaget Unobo. Detta avtal har sagts upp
och |6per till och med den 31 december 2024, varefter
det kommer att vara helt uppsagt. De fastigheter som
idag forvaltas av Riksbyggen kommer efter avtalets
upphorande istéllet att forvaltas av Sveafastigheter,
vilket beddms vara en mer kostnadseffektiv struktur
frdn och med januari 2025. Denna effekt ar darfor inte
synlig i nedanstéende tabell ver intjdningsformaga.

Bolagets resultat kan komma att skilja sig vésentligt fran
det som uttryckts i dessa uttalanden. Den aktuella
intjaningsformégan ska lasas tillsammans med &vrig
information i Prospektet. For definitioner och avstam-
ningstabeller, se avsnitten "Finansiell information i
sammandrag - Nyckeltal och alternativa nyckeltal -
Definitioner” samt ”Finansiell information i sammandrag
- Nyckeltal och alternativa nyckeltal - Avstdmnings-
tabeller”.

1) Inkluderar fastigheter som forvantas fardigstéllas inom en tolvmanadersperiod fran och med 30 juni 2024. Siffrorna avseende padgdende byggnationer har
beraknats pa rullande tolvménadersbasis, det vill séga som om de relevanta pagaende byggnationerna skulle vara fardigstalida den 30 juni 2024.

2) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadsldgenheter pa marknaden. Specialbostider, det vill sdga bostidder som ar perma-
nent reserverade for vissa val definierade grupper (till exempel dldreboenden, gruppboenden eller studentbostéder) inkluderas dock inte i statistiken.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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Aktuell intjaningsférmaga

>

MSEK Fastigheter i forvaltning Pagéende byggnation Totalt
Hyresvérde 1504,7 65,5 1570,2
Vakans -85,8 -0,6 -86,4
Hyresintéakter 1418,9 64,9 1483,8
Fastighetskostnader -461,1 -1.4 -472,5
Driftnetto 957,8 53,5 1011,3
Fastighetsadministration -4 -2 -73,5
Driftnetto (inklusive fastighetsadministration) 886,3 51,4 9377
Ovriga intakter 52,5 - 52,5
Central administration -147,6' -3,5 =151
Resultat fore finansiella poster och véardeférandringar fastigheter? 791,3 47,9 839,2

1) 42 MSEK avser kostnader for fastighetsforvaltning avseende de fastigheter som ingér i det joint venture bolag som Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) dger tillsammans
med Morgan Stanley. Detta innebér att nettoresultatet av den externa fastighetsférvaltningen uppgar till 10,5 MSEK.
2) Efter att delarsrapporten for perioden januari - juni 2024 publicerats den 30 augusti 2024 begérde Bolaget att dess revisor skulle genomféra en dversiktlig granskning av rapporten.
Vid denna granskning noterades att posten "Resultat fére finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill™ i Bolagets intjaningsférméga felaktigt summerats till
838 MSEK. Den korrekta siffran &r 839 MSEK, vilket har beaktats i Prospektet. Darutdver noterades att uthyrningsgraden per den 30 juni 2023 forvéxlades med motsvarande siffra
per den 31december 2023, se avsnittet ”Utvald finansiell information - Nyckeltal och alternativa nyckeltal” for ytterligare information. Revisorns dversiktliga granskning av

rapporten har publicerats den 28 september 2024.

Alternativa nyckeltal i aktuell intjaningsférmaga och andra relevanta I6nsamhetsmarginaler
Nedanstéende tabeller &r inkluderade or att illustrera (i) de alternativa nyckeltalen driftnetto (inklusive fastighetsadminis-
tration) och dverskottsgrad samt (i) vissa andra I6nsamhetsmarginaler enligt aktuell intjaningsférmaga. For definitioner
och historiska siffror avseende nedanstdende alternativa nyckeltal, se avsnittet ”Proformaredovisning — Stand-alone-

justeringar fér Sveafastigheter”.

Alternativa nyckeltal

MSEK, om inte annat anges Fastigheter i forvaltning Pagaende byggnation Totalt
Driftnetto (exklusive fastighetsadministration) 9578 53,5 101,3
Fastighetsadministration -4 -2, -73,5
Driftnetto (inklusive fastighetsadministration) 886,3 51,4 9377
Hyresintékter 1418,9 64,9 1483,8
Overskottsgrad (inklusive fastighetsadministration) (%) 62,5 79,2 63,2
Lénsamhetsmarginaler

MSEK, om inte annat anges Fastigheter i férvaltning Pégaende byggnation Totalt
Resultat fére finansiella poster och vérdeférandringar fastigheter 791,3 479 839,2
Extern fastighetsforvaltning 10,5 - 10,5
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter

(exklusive extern fastighetsforvaltning) 780,8 47,9 828,7
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter

marginal (%) 55,8 73,8 56,6
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar fastigheter

(exklusive extern fastighetsforvaltning) marginal (%) 55,0 73,8 55,8

10 |
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Brygga for intjaningsférmaga

FOLJANDE INFORMATION UTGOR INTE PROFORMA-
INFORMATION OCH HAR INTE GRANSKATS AV BOLAGETS
REVISORER

Figuren nedan ingér i Prospektet i syfte att illustrera och
Overbrygga (i) den finansiella informationen som anges i
avsnittet ”Proformaredovisning — Stand-alone-justeringar
fér Sveafastigheter”, som aterspeglar vissa stand-alone-
justeringar for Sveafastigheter baserade pé bland annat
Sveafastigheters oreviderade proformaresultatrakningar
for rakenskapsaret som avslutades den 31 december

Brygga for intjaningsformaga

Aktuell intjaningsférméga <.
4

2023 med (i) den finansiella informationen som anges i
avsnittet "Aktuell intjdningsférmdga - Redogbrelse fér de
viktigaste antagandena som ligger till grund fér aktuella
intjGningsférmégan”, som harrér fran Bolagets orevide-
rade konsoliderade delérsrapport fér de sex manader som
avslutades den 30 juni 2024, med vissa framétblickande
antaganden. Eftersom jamforelsen jamfor finansiell
information som anges i avsnittet ” Proformaredovisning -
Stand-alone justeringar fér Sveafastigheter” mot en
hypotetisk intjaningsférmaga, innehéller bryggan framét-
blickande antaganden som &r mycket osékra. Bryggan
nedan presenteras endast i illustrativt syfte.

MSEK 48 839
123 n 791
70
587
Stand-alone Okade Hyresintékter,  Nettoférandring Intjdnings- Pagéende Intjaningsférmaga

2023 hyresintakter, nyproduktion i kostnader forméga, utveckling

fastigheter H12024 fastigheter

i forvaltning i forvaltning

Kommentar till stand-alone proformaredovisning for
rakenskapséret som avslutades den 31 december 2023
jamfért med redovisningen avseende intjaningsférmagan
for tolvmanadersperioden fran och med den 30 juni 2024

Okade intéikter

1. Denantagna 6kningen av hyresintékter fran fastigheter
i férvaltning mellan perioderna &r framst hanforlig till
overenskomna och/eller genomférda hyresférhand-
lingar for Bolagets bostadslagenheter fér 2024 per
30 juni 2024, uppgéende till i genomsnitt en 6kning av
hyresnivéderna med 5,1 procent. Enligt intjénings-
férmégan per 30 juni 2024 ar den totala hyresin-
taktsokningen om 70 MSEK hanférlig till fastigheter i
férvaltning och 27 MSEK hénférlig till byggnader som
férvarvades under 2023.

2. Denantagna 6kningen av hyresintékter fran
nyproduktion avser sddan nyproduktion som har
fardigstéllts fére den 30 juni 2024 med merparten av
kontrakten undertecknade och byggnader redo att
flytta ini eller dar hyresgéster redan har flyttat in.
Hyresintékterna hanférliga till sédan nyproduktion har
beréknats pé heldrsbasis, det vill sdga som om den
relevanta nyproduktionen skulle ha fardigstallts, hyrts
ut och den aktuella hyresgasten tilltrétt. De flesta
nyproduktionsfastigheter som avses harror frén det
tidigare joint venture-bolaget Hemvist och ytterligare
projekt, inklusive Tellus 17, Tuppen 12, Krdmaren 8,
Regementet 19, Regementet 20 och S&gklingan 6.

1) Inkluderar delar av projekten.
2) Inkluderar delar av projekten.

Nettoféréndring av kostnader som resulterar i en total

kostnadsminskning

3. Mellan perioderna har kostnaderna antagits minska till
foljd av, enligt Bolaget, den senaste tidens 6vergang
till en mer effektiv och fokuserad organisation, dér de
viktigaste drivkrafterna ar:

() Forvantat lagre fastighetsforvaltningskostnader
relaterade till det tidigare joint venture-bolaget
Unobo pé grund av att fastighetsforvaltningen
delvis utfors av Bolaget internt. Ytterligare kost-
nadsminskningar forvéantas fran och med januari

2025 dé Bolagets pagéende avtal med Riksbyggen

om extern férvaltning har sagts upp och I6per till

och med den 31 december 2024, varefter det sdgs

upp i sin helhet. De fastigheter som idag férvaltas
av Riksbyggen kommer efter avtalets upphdrande
att forvaltas av Sveafastigheter, vilket forvéntas
vara en mer kostnadseffektiv struktur frén och
med januari 2025.

Investeringar i fardigstéllande av byggnader i det tidigare
joint venture-bolaget Hemvist har for rakenskapséret

2023 redovisats i resultatrakningen istéllet for att aktiveras
i balansrékningen, vilket innebar att sddana kostnader inte

kommer att férekomma framéver.
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Finansiell information i sammandrag

A

Den historiska finansiella informationen som redovisas nedan har hémtats frén Koncernens
sammanslagna reviderade finansiella rapporter fér de tre rékenskapséren som avslutades den
31december 2023, 2022 respektive 2021, vilka har uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen
(1995:1554), RFR 1 - Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, IFRS och tolkningar
utgivna av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC), sGsom de antagits av EU, och har reviderats
av Bolagets oberoende revisor, Ernst & Young AB, sGsom framgdr av deras revisionsberdttelse
som dterfinns pd annan plats i detta Prospekt (se avsnittet "Historisk finansiell information” -
Finansiell information fér rékenskapsdren 2023, 2022 och 2021 - Rapport frén oberoende revisor
avseende de sammanslagna finansiella rapporterna” pé sidan F-35). Informationen har dven
hdmtats frén Bolagets oreviderade konsoliderade deldrsrapport fér sexménadersperioden som
avslutades den 30 juni 2024 (med jadmférelseinformation fér motsvarande period 2023), vilken har
uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och drsredovisningslagen och éversiktligt
granskats av Bolagets revisor, sésom anges i granskningsrapporten p& annan plats i detta
Prospekt (se avsnittet "Historisk finansiell information - Finansiell information fér perioden
januari-juni 2024 - Revisorsrapport avseende éversiktlig granskning av den finansiella deldrsin-
formationen” pé sidan F-8. Om inget annat uttryckligen anges har ingen finansiell information i
Prospektet reviderats eller dversiktligt granskats av Bolagets revisor.

IFRS behandlar inte specifikt upprdttandet av sammanslagna finansiella rapporter. Termen
“sammanslagna finansiella rapporter” avser den finansiella information som tas fram genom att
slé samman finansiell information fér enheter som stér under gemensamt bestdmmande inflytande
men som inte uppfyller kraven p& en koncern enigt IFRS 10 Koncernredovisning.

Bildandet av Koncernen dr en transaktion under gemensamt bestGmmande inflytande och
omfattas i dagsldget inte av ndgon IFRS-standard vilket medfér att en Iémplig redovisningsprincip
ska tilldmpas i enlighet med IAS 8. En tilldmplig och vedertagen metod ér att anvénda tidigare
bokférda vérden (eng. predecessor basis) vilket dr den princip som Sveafastigheter valt att tillimpa.
De finansiella rapporterna &r uppréttade baserat pd den finansiella information som rapporterats for
koncernredovisningsdndamdl i moderbolaget SBB i Norden AB som &r ensam aktiedgare i
Sveafastigheter fram till och med separationen som sker i samband med Erbjudandet. Eftersom
separationen sker efter den 31 december 2023 kan inte konsoliderade finansiella rapporter
upprdttas. De finansiella rapporterna ér séledes en aggregering av denna finansiella information och
presenteras som om enheterna varit en koncern frdn det tillfélle dé de varit en del av moderbolagets
koncern och innebdr att enheternas tillgdngar och skulder presenteras med de bokférda vérdena for
den hégsta nivén av gemensamt bestdmmande inflytande, det vill séga SBB i Norden AB.

Den finansiella information som redovisas nedan dr hdmtad frdn Sveafastigheters férsta
finansiella rapport som upprdéttas i enlighet med IFRS. Eftersom Bolaget historiskt har tillémpat
IFRS-ramverket finns det ingen pdverkan pd vérderingen av tillgédngar och skulder. Med beak-
tande av ovanstdende medfér IFRS ingen pdverkan pé vérdering av tillgéngar och skulder. F6r
ytterligare information, se not 1i avsnittet "Historisk finansiell information — Finansiell information
for rékenskapsdren 2023, 2022 och 2021

Informationen i detta avsnitt bér IGsas tillsammans med avsnitten “Operationell och finansiell
oversikt”, Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information”, ”Proformaredovisning”
samt Bolagets sammanslagna reviderade finansiella rapporter fér de tre rdkenskapsér som
avslutades den 31december 2023, 2022 respektive 2021 och den konsoliderade oreviderade
deldrsrapporten fér sexménadersperioden som avslutades den 30 juni 2024, vilka har inkluderats
i Prospektet och Gterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”.
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<. Finansiell information i sammandrag
4

Sammanslagen resultatréakning

Reviderad Reviderad Reviderad
Oreviderad Oreviderad IFRS IFRS IFRS
MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Hyresintékter 652 542 1126 1002 628
Driftskostnader -220 =177 -342 -325 -218
Underhéll -29 -39 -80 -60 -47
Fastighetsskatt -10 -10 -20 -21 -12
Summa fastighetskostnader -260 -226 -441 -406 -278
Driftnetto 392 317 685 596 350
Ovriga forvaltningsintakter 35 16 34 32 35
Administration -150 -81 =217 -190 -94
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar
fastigheter och goodwill 277 252 503 438 292
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter -116 -3 266 -4704 -2778 8082
Upplésen/nedskrivning goodwill -0 -24 -24 - -
Rorelseresultat -839 -3038 -4225 -234 8374
Resultat frén joint ventures och intresseféretag 95 -138 -322 -259 501
Rénteintékter och liknande resultatposter 2 51 9 29 69
Réntekostnader och liknande resultatposter -286 -270 -464 -319 -107
Tomtrattsavgalder -1 -1 -2 -2 -2
Véardeférandring finansiella instrument -22 -62 -57 -99 62
Resultat fore skatt -1051 -3458 -5 061 -2 991 8 897
Aktuell skatt -32 -7 -23 -25 -40
Uppskjuten skatt Py 259 700 188 -323
Periodens resultat -1042 -3206 -4384 -2827 8535
Periodens resultat hanforlig till:
Moderbolagets aktiedgare -1042 -3206 -4 384 -2827 8535
Periodens resultat -1042 -3206 -4384 -2827 8535

1n4 |
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Sammanslagen balansrakning

Finansiell information i sammandrag <.
V|

Reviderad Reviderad Reviderad

Oreviderad Oreviderad IFRS IFRS IFRS

MSEK H1-24 H1-23 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Goodwill 77 77 77 100 100
Immateriella tillgéngar 77 77 77 100 100
Forvaltningsfastigheter 27 525 25410 24786 26419 25168
Nyttjanderatt tomtrétt 253 54 51 39 27
Inventarier 2 1 1 0 10
Materiella anldggningstillgdngar 27780 25465 24 838 26 459 25205
Andelar i joint ventures och intresseforetag - 1798 1795 1767 1526
Fordringar pé joint ventures och intresseféretag - 2 2 2 260
Derivat 1 4 1 2 0
Finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde 12 29 35 139 259
Ovriga langfristiga fordringar 25 25 24 1584 10272
Finansiella tillgadngar 37 1858 1857 3495 3071
Summa anliggningstillgéngar 27894 27 400 26772 30054 28377
Omsattningsfastigheter 102 13 13 16 3
Hyresfordringar 9 19 38 15 309
Kortfristiga fordringar pa &gare - 2921 4029 3312 1942
Ovriga fordringar 75 501 333 200 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 65 44 26 43 30
Likvida medel 916 3104 316 2913 2903
Summa omsiattningstillgdngar 1167 6602 4754 6498 5315
Summa tillgéngar 29 060 34 002 31526 36 552 33 691
Aktiekapital 1 - - - -
Balanserade vinstmedel 15635 14 620 17 589 17 874 7 686
Periodens totalresultat -1042 -3 206 -4 384 -2827 8535
Summa eget kapital 14594 1n414 13205 15 047 16 220
Skulder till kreditinstitut 9 086 7713 5741 8237 6225
Uppskjutna skatteskulder 982 1452 1031 1744 1941
Leasingskulder tomtréatter 253 54 51 39 27
Langfristiga skulder till agare 2659 7087 8265 8153 5600
Ovriga langfristiga skulder 1 227 159 100 85
Summa langfristiga skulder 12 981 16 533 15 248 18 273 13 878
Skulder till kreditinstitut 1079 709 2652 140 90
Leverantdrsskulder 45 91 54 18 55
Aktuella skatteskulder 37 21 31 30 38
Kortfristiga skulder till &gare - 2465 98 2270 2144
Ovriga skulder 83 2642 54 505 1124
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 127 183 169 142
Summa kortfristiga skulder 1486 6 055 3073 3232 3593
Summa eget kapital och skulder 29 060 34002 31526 36 552 33691

1) Inkluderar 1024 MSEK i langfristiga fordringar pé agare.
2) Inkluderar 1024 MSEK i langfristiga fordringar pa dgare.
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<. Finansiell information i sammandrag
4

Sammanslagen kassaflédesanalys

Reviderad Reviderad Reviderad

Oreviderad Oreviderad IFRS IFRS IFRS
MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Resultat fore skatt -1051 -3458 -5 061 -2 991 8 897
Justering for ej kassaflddespéverkande poster
Avskrivningar 0 -1 -5 1 2
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter 1116 3266 4704 2778 -8082
Resultat frdn joint ventures och intresseféretag 17 138 322 259 -501
Vérdeférdndringar finansiella instrument 23 62 57 99 -62
Resultat frén 6vriga tillgdngar - - 0 0 -16
Justeringar fér 6vriga ej kassaflédespdverkande poster 10 12 28 48 18
Betald skatt -25 -7 -22 -25 -40
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar i rérelsekapital 90 12 23 170 217
Andringar rérelsefordringar 258 -212 -12 -8 135
Andringar rérelseskulder -50 -219 -220 -152 143
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 298 -419 -209 10 496
Investeringar i fastigheter -210 -639 -1286 -1390 -800
Forsalining av fastigheter - 20 20 0 7
Forvérv av forvaltningsfastigheter och dotterbolag
och med avdrag for férvérvade likvida medel -285 -988 -10M -1704 -5887
Kassafloden fran finansiella investeringar -1 48 49 18 -68
Investeringar/avyttringar i intressebolag/joint venture - 5" 0 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -496 -1554 -2228 -3076 -6748
Nyemission 0 - - - -
Transaktioner med aktiedgare 491 2936 1242 1912 7105
Forandring av langfristiga skulder - -18 -593 -925 -
Upptagna lan 1915 - - 2217 217
Amortering av laneskulder -1606 -653 -809 -129 -107
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 800 2165 -160 3075 916
Periodens kassafléde 603 192 -2 597 9 2864
Likvida medel vid periodens bérjan 316 2913 2913 2903 39
Likvida medel vid periodens slut 916 3104 316 2913 2903

1) For sexméanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023 gjordes en felaktig bokning om 5 MSEK, vilken korrigerades och ombokades under andra halvéret 2023. Om bokningen

116

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

hade gjorts korrekt hade kassaflodet fran investeringsverksamheten for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023 uppgétt till -1 559 MSEK.



Finansiell information i sammandrag <.
V|

Segmentinformation
Fastighetsférvaltning

MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Hyresintékter 652 538 110 1000 628
Fastighetskostnader -260 -225 -438 -406 -278
Driftnetto 392 314 672 595 350

Ovriga forvaltningsintakter - - - - -
Administration - - - - -
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar

fastigheter och goodwill 392 314 672 595 350
Véardeférandringar forvaltningsfastigheter -408 -3272 -4633 -2 806 8013
Uppldsen/nedskrivning goodwill - - - - -
Rérelseresultat -16 -2 959 -3961 -221 8364

Resultat frén joint ventures och intresseféretag - - - - _
Réanteintakter och liknande resultatposter - - - - -
Réantekostnader och liknande resultatposter - - - - -
Tomtrattsavgalder - - - _ _
Vérdeférandring finansiella instrument - - - - -
Resultat fore skatt -16 -2959 -3 961 -221 8364

Aktuell skatt - - - - _

Uppskjuten skatt - - - - -
Periodens resultat -16 -2959 -3961 -221 8 364
Nybyggnation

MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Hyresintakter 0 4 17 1 0
Fastighetskostnader 0 -1 -3 0 0
Driftnetto o 3 14 1 (o]

Ovriga férvaltningsintakter - - - - -
Administration - - - - -

Resultat fére finansiella poster och vardeférandringar
fastigheter och goodwill o 3 14 1 (o]

Véardeférandringar forvaltningsfastigheter -708 6 =71 27 68
Uppldsen/nedskrivning goodwill - - - - -
Rérelseresultat -708 9 -57 29 68

Resultat frén joint ventures och intresseféretag - - - - -
Rénteintakter och liknande resultatposter - - - - -
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - - -
Tomtrattsavgalder - - - - -
Vérdeférandring finansiella instrument - - - - -
Resultat fére skatt =708 9 -57 29 68

Aktuell skatt - - - - _
Uppskjuten skatt - - - - _
Periodens resultat -708 9 -57 29 68
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<. Finansiell information i sammandrag
v

Koncerngemensamma poster och elimineringar

MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Hyresintékter - - - - -
Ovriga fastighetskostnader - - - - -
Driftnetto - - - - -
Ovriga férvaltningsintakter 35 16 34 32 35
Administration -150 -81 =217 -190 -94
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar

fastigheter och goodwill -15 -65 -183 -158 -58
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter - - - - -
Upplésen/nedskrivning goodwill - -24 -24 - -
Rorelseresultat -115 -89 -207 -158 -58
Resultat frén joint ventures och intresseféretag 95 -138 -322 -259 501
Rénteintékter och liknande resultatposter 2 51 9 29 69
Réntekostnader och liknande resultatposter -286 -270 -464 -319 -107
Tomtréttsavgélder -1 -1 -2 -2 -2
Véardeférandring finansiella instrument -22 -62 -57 -99 62
Resultat fore skatt -327 -509 -1043 -808 466
Aktuell skatt - -7 677 163 -363
Uppskjuten skatt - 259 - - -
Periodens resultat -327 -257 -366 -645 103
Koncernen totalt

MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Driftnetto 392 317 685 596 350
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar

fastigheter 277 252 503 438 292
Rorelseresultat -839 -3 038 -4 225 -2341 8374
Resultat fore skatt -1051 -3458 -5 061 -2991 8897
Periodens resultat -1042 -3 206 -4384 -2827 8535

18 |
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Nyckeltal och alternativa nyckeltal

Finansiell information i sammandrag <.
V|

MSEK H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Operationella

Hyresvérde, MSEK 1505 1173 1260 1102 958
Uthyrningsgrad, %" 94,3 94,8 94,3 95,4 95,4
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 27 525 25410 24786 26 419 25168
Bruttoarea, kvm 994 442 n/a 888 501 862 251 790 843
Antal lagenheter 14 467 12512 12 562 n719 10 847
Antal ldgenheter under byggnation 689 1016 1293 n/a n/a
Antal lagenheter under projektutveckling 7223 7 456 7795 n/a n/a
Finansiella

Driftnetto inkl. fastighetsadministration, MSEK 341 285 622 533 319
Overskottsgrad, % 60 58 61 59 56
Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration, % 52 53 55 53 51
Forvaltningsresultat, MSEK 38 25 47 157 270
Beléningsgrad, % 43 47 50 48 37
Skuldkvot, ggr 24 n/a 25 35 a4
Rantetackningsgrad (12 ménader), ggr 2,8 n/a 2,4 3,4 292,4
Langsiktigt substansvarde, MDSEK 15575 12 862 14 235 16789 18161
Soliditet, % 50 34 42 a4 48

1) Efter att deldrsrapporten for perioden januari - juni 2024 publicerats den 30 augusti 2024 begéarde Bolaget att dess revisor skulle genomftra en 6versiktlig granskning av rapporten.
Vid denna granskning noterades att uthyrningsgraden per den 30 juni 2023 forvéxlats med motsvarande siffra per den 31 december 2023. De korrekta siffrorna &r 94,8 procent per
den 30 juni 2023 och 94,3 procent per den 31december 2023, vilket har atergivits i Prospektet. Revisorns éversiktliga granskning av rapporten publicerades den 28 september 2024.
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Definitioner
Nyckeltal

Definition

Motivering fér anviandande av métt

Hyresvérde, MSEK

Uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde
fastigheter, MSEK

Bruttoarea, kvm
Antal lagenheter
Antal lagenheter under bygg-

nation

Antal ldagenheter under
projektutveckling

Driftnetto inkl. fastighets-
administration, MSEK

Overskottsgrad, %

Overskottsgrad inkl.
fastighetsadministration, %

Forvaltningsresultat, MSEK

Nettoskuld, MSEK

Belaningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Réntetdckningsgrad
(12 ménader), ggr

Langsiktigt substansvarde,
MDSEK

Avser kontrakterade &rshyror med tillagg for
férhandlade arshyror for vakanta lagenheter samt
beddmd arshyra for vakanta lokaler.

Kontrakterade arshyror vid periodens utgang,
exklusive projektfastigheter som &r fardigstallda
under de senaste tre kvartalen, i relation till hyres-
varde. For projektfastigheter som &r fardigstéllda
under de senaste tre kvartalen anvénds fastighets-
portféliens genomsnittliga uthyrningsgrad om
projektfastighetens uthyrningsgrad understiger
snittet.

Fastigheternas verkliga véarde vid periodens slut.

Total yta tillganglig for uthyrning.

Antal ldgenheter vid periodens slut.

Antal lagenheter under uppférande i slutet av
perioden.

Antal ldgenheter i projektutveckling vid
periodens slut.

Hyresintékter minus fastighetskostnader och
-administration.

Driftnetto i férhallande till hyresintékterna for
perioden.

Driftnetto minus fastighetsadministration i
relation hyresintékterna for perioden.

Reultat fore skatt med &terlaggning for varde-
foréndringar.

Rantebarande skulder minus likvida medel.

Nettoskuld i férhallande till forvaltnings-
fastigheter.

Réntebérande skulder i relation till rullande
12 ménaders resultat fore finansiella poster och
orealiserade vardeforandringar pé fastigheter.

Forvaltningsresultat (senaste 12 manaderna) efter
aterlaggning av poster av engangskaraktar och
rantenetto (senaste 12 manaderna) i relation till
réantenetto exklusive rantor hénférliga till efterstéllda
1&n till agare samt kostnader for fortidsldsen av [an
och leasingkostnader.

Redovisat eget kapital med &terldggning
av redovisad uppskjuten skatteskuld och
réntederivat.

Hyresvérde for att belysa Bolagets intékts-
potential.

Mattet anvands for att underlatta beddmningen
av hyresintakter for vakanta ytor och évriga
ekonomiska vakanser.

Maéttet hjalper investerare att utvérdera Bolagets
portféljvarde och bedéma risk.

Representerar den totala ytan av Bolagets
fastigheter som kan hyras ut till hyresgéster.

Indikerar potentiella hyresintakter frén ldgenheter
i portfélien.

Indikerar Sveafastigheters nyproduktions-
kapacitet.

Visar pa potential i Sveafastigheters projekt-
utvecklingsportfdl].

En mer detaljerad och heltdckande bild av
|[dnsamheten genom att ta hénsyn till kostnader
for fastighetsadministration.

Lyfter fram I6nsamheten for uthyrda lokaler.

En mer detaljerad och heltdckande bild av
|dnsamheten p& uthyrda ytor genom att ta hénsyn
till kostnader for fastighetsadministration.

Lyfter fram Sveafastigheters kérnlénsamhet fran
forvaltningen av fastighetstillgdngarna

Lyfter fram Sveafastigheters nettoskuldséttning.

Beléningsgraden visas for att belysa den
inneboende finansiella risken i Sveafastigheter.

Visar hur stor del av Bolagets verksamhet som &r
skuldfinansierad for att finansiera verksamheten.

Nyckeltal som illustrerar finansiell risk genom att
visa hur kénsligt Bolagets resultat &r for rénte-
férandringar.

Métt pé Sveafastigheters, och andra noterade
bolags, langsiktiga substansvarde for att under-
|4tta analys och jamforelse.

Soliditet, % Redovisat eget kapital i procent av balans- Lyfter fram finansiell risk genom att visa nivén pé
omslutningen. eget kapital i forhallande till totala tillgangar.
Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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Avstamningstabeller

Hyresvarde H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, MSEK 1419 1113 1189 1051 914
B Vakansvérde pa arsbasis vid periodens utgéng, MSEK 86 60 7 51 44
A+B Hyresvarde vid periodens utgéng, MSEK 1505 1173 1260 1102 958
Uthyrningsgrad H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens slut, MSEK 1419 1113 1189 1051 914
B Hyresvarde vid periodens utgéng, MSEK 1505 1173 1260 1102 958
A/B Uthyrningsgrad, % 94,3 94,8 94,3 95,4 95,4
Driftnetto inkl. fastighetsadministration H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Driftnetto for perioden enligt resultatrdkningen, MSEK 392 317 685 596 350
B Fastighetsadministration for perioden, MSEK -51 -32 -64 -63 -32
A+B Driftnetto inkl. fastighetsadministration fér perioden, MSEK 341 285 622 533 318
Overskottsgrad H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Driftnetto fér perioden enligt resultatrakningen, MSEK 392 317 685 596 350
B Hyresintakter for perioden enligt resultatrdkningen, MSEK 652 542 1126 1002 628
A/B Overskottsgrad fér perioden, % 60 58 61 59 56
Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Driftnetto inkl. fastighetsadministration for perioden, MSEK 341 285 622 533 318
B Hyresintakter fér perioden enligt resultatrdkningen, MSEK 652 542 1126 1002 628
A/B Overskottsgrad inkl. Fastighetsadministration fér perioden, % 52 53 55 53 51
Forvaltningsresultat H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Periodens resultat fore skatt enligt resultatrakningen, MSEK -1051 -3458 -5 061 -2 991 8897
B Vardeférandring finansiella instrument fér perioden enligt

resultatrakningen, MSEK 22 62 57 99 -62
C Vérdeférandring och sambeskattat joint venture fér perioden, MSEK -49 132 323 270 -484
D Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter for perioden enligt resultatrak-

ningen, MSEK 16 3266 4704 2778 -8082
E Nedskrivning av goodwill fér perioden enligt resultatrakningen, MSEK - 24 24 - -
A+B+C+D-E-F Férvaltningsresultat fér perioden, MSEK 38 25 47 157 270
Réntebirande skuld H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Langfristiga skulder till kreditinstitut vid periodens slut enligt balansrakningen,

MSEK 9 086 7713 57/ 8237 6225
B Léngfristiga skulder till 4gare vid periodens slut enligt balansrakningen, MSEK 2659 7087 8265 8153 5600
C Kortfristiga skulder till kreditinstitut vid periodens slut enligt balansrakningen,

MSEK 1079 709 2652 140 90
D Kortfristiga skulder till &gare vid periodens slut enligt balansrakningen, MSEK - 2465 98 2270 2144
E Kortfristiga fordringar pa &gare vid periodens slut enligt balansrékningen,

MSEK - 2921 4029 3312 1942
F Langfristiga fordringar pa &gare vid periodens slut enligt balansrékningen, MSEK - - - 1024 1024
A+B+C+D-E-F Réantebérande skulder vid periodens slut enligt

balansrékningen, MSEK 12824 15053 12727 14464 11093

Nettoskuld H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Rantebérande skulder vid periodens slut enligt balansrékningen, MSEK 12 824 15 053 12727 14 464 11093
B Likvida medel vid periodens slut enligt balansrékningen, MSEK 916 3104 316 2913 2903
A-B Nettoskuld vid periodens slut, MSEK 11908 11949 1241 11551 8189
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Avstéamningstabeller, forts.

Beldningsgrad H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Nettoskuld vid periodens slut enligt balansrékning, MSEK 11908 11949 1241 11551 8189
B Forvaltningsfastigheter vid periodens slut enligt balansrékning, MSEK 27 525 25410 24786 26 419 25168
A/B Beldningsgrad vid periodens slut, % 43 47 50 a4 33
Skuldkvot H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Réntebérande skulder vid periodens slut enligt balansrékningen, MSEK 12824 n/a 12727 14 464 11093
B Resultat fore finansiella poster och vardeforandringar fastigheter (12 manader)

enligt resultatrakningen, MSEK 528 n/a 503 438 292
A/B Skuldkvot vid periodens slut, ggr 24x n/a 25x 33x 38x
Réntenetto (12 manader) H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Ranteintékter och liknande resultatposter fér de senaste 12 ménaderna enligt

resultatrékningen, MSEK -40 n/a 9 29 69
B Rantekostnader och liknande resultatposter for de senaste 12 manaderna

enligt resultatrakningen, MSEK -480 n/a -464 -319 -107
A+B Réntenetto for de senaste tolv manaderna, MSEK -520 n/a -455 -290 -38
Jamforelsepaverkande poster” H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Central administration — Konsultkostnader fér perioden, MSEK 14 - - - -
B Central administration — Hyra och personal fér perioden, MSEK " - - - -
C Central administration — Marknadsférings- och kommunikationskostnader for

perioden, MSEK 4 - - - -
D Central administration — Ovriga administrationskostnader fér perioden, MSEK 4 - - - -
A+B+C+D Jamférelsepéverkande poster fér perioden, MSEK 33 - - - -

1) Kostnader relaterade till strukturering av Sveafastigheter-koncernen och uppstart av dess organisation.

Réntetackningsgrad (12 ménader) H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Forvaltningsresultat for de senaste 12 ménaderna enligt resultatrakningen,

MSEK 60 n/a 47 157 270
B Jamforelsepaverkande (aterlaggning) for de senaste 12 ménaderna, MSEK 33 n/a - - -
C Réntenetto (aterlaggning) for de senaste 12 manaderna enligt

resultatrakningen, MSEK 520 n/a 455 290 38
A+B+C Totalt 613 n/a 502 447 308
D Réntenetto for de senaste 12 m&naderna enligt resultatrakningen, MSEK -520 n/a -455 -290 -38
E Rénta pa efterskénkt skuld till &gare for de senaste 12 manaderna enligt

resultatrakningen, MSEK 300 n/a 247 158 35
F Leasingkostnader for de senaste 12 mé&naderna enligt resultatrékningen,

MSEK 2 n/a 2 2 2
D+E+F Totalt -218 n/a -207 -130 -1
(A+B+C)/(D+E+F) Rantetackningsgrad, x 2,8x n/a 2,4x 3,4x  292,4x
Léngsiktigt substansvérde H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Eget kapital vid periodens slut enligt balansrakningen, MSEK 14 594 1414 13 205 15 047 16 220
B Aterféring av derivat vid periodens slut enligt balansrakningen, MSEK -1 -4 -1 -2 -0
C Aterféring av uppskjuten skatt vid periodens slut enligt balansrékningen,

MSEK 982 1452 1031 1744 1941
A+B+C Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, MSEK 15 575 12 862 14 235 16 789 18161
Soliditet H1-24 H1-23 2023 2022 2021
A Eget kapital vid periodens slut enligt balansrakningen, MSEK 14 594 1414 13 205 15 047 16 220
B Balansomslutning enligt balansrakningen, MSEK 29060 34002 31526 36552 33 691
A/B Soliditet, % 50 34 42 a 48
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Operationell och finansiell 6versikt

Informationen och diskussionen som presenteras nedan ska Iésas tillsammans med avsnitten
“Finansiell information i sammandrag” och “Proformaredovisning”, Bolagets reviderade samman-
slagna finansiella rapport fér de rdkenskapsdr som avslutades den 31 december 2023, 2022
respektive 2021 och den oreviderade konsoliderade finansiella rapporten fér den sexmdnaders-
period som avslutades den 30 juni 2024 (med jémférelseinformation fér motsvarande period
2023) samt de tillhérande noterna som Gterfinns i avsnittet “Historisk finansiell information”.
Bolagets reviderade sammanslagna finansiella rapporter har uppréttats i enlighet med
drsredovisningslagen (1995:1554), RFR 1 - Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, IFRS
och tolkningar utgivna av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC), sGsom de antagits av EU, och
har reviderats av Bolagets oberoende revisor, Ernst & Young AB, sGdsom framgdr av den gransk-
ningsrapport som dterfinns pd annan plats i detta Prospekt (se avsnittet "Historisk finansiell infor-
mation - Finansiell information fér perioden januari-juni 2024 - Revisorsrapport avseende éver-
siktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen” pd sidan F-8). Bolagets konsoliderade
finansiella rapport fér den sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2024 har 6versiktligt
granskats av Bolagets revisor och upprdttats i enlighet med International Accounting Standard 34
"Delérsrapportering” (”IAS 34”) och drsredovisningslagen. Om inget annat uttryckligen anges har
ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller 6versiktligt granskats av Bolagets revisor.

IFRS behandlar inte specifikt upprdttandet av sammanslagna finansiella rapporter. Termen
“sammanslagna finansiella rapporter” avser den finansiella information som tas fram genom att
sld samman finansiell information fér enheter under som stdr under gemensamt bestGmmande
inflytande men som inte uppfyller kraven pé en koncern enigt IFRS 10 Koncernredovisning.

Bildandet av Koncernen &r en transaktion under gemensamt bestdmmande inflytande och
omfattas i dagslaget inte av ndgon IFRS-standard vilket medfér att en Iémplig redovisningsprincip
ska tilldmpas i enlighet med IAS 8. En tillGmplig och vedertagen metod &r att anvdnda tidigare
bokférda vérden (Eng. predecessor basis) vilket ér den princip som Sveafastigheter valt att tillimpa.
De finansiella rapporterna &r uppréttade baserat pd den finansiella information som rapporterats for
koncernredovisningsdndamdl i moderbolaget SBB i Norden AB som &r ensam aktiedgare i
Sveafastigheter fram till och med separationen som sker i samband med Erbjudandet. Eftersom
separationen sker efter den 31 december 2023 kan inte konsoliderade finansiella rapporter
upprdttas. De finansiella rapporterna ér séledes en aggregering av denna finansiella information och
presenteras som om enheterna varit en koncern frdn det tillfélle dé de varit en del av moderbolagets
koncern och innebdr att enheternas tillgdngar och skulder presenteras med de bokférda vérdena for
den hégsta nivén av gemensamt bestdmmande inflytande, det vill sGga SBB i Norden AB.

Den finansiella information som presenteras nedan dr hdmtad frdn Sveafastigheters férsta
finansiella rapport som upprdéttas i enlighet med IFRS. Eftersom Bolaget historiskt har tillémpat
IFRS-ramverket finns det ingen pdverkan pd vérderingen av tillgéngar och skulder. Fér ytterligare
information, se not 1iavsnittet "Historisk finansiell information - Finansiell information fér réken-
skapsdren 2023, 2022 och 2021 - Vdsentliga redovisningsprinciper”.

Vissa av de uppgifter som anges nedan eller pd andra stdllen i detta Prospekt, inklusive
uttalanden om Koncernens planer, mdl, férvantningar och avsikter, innehdller framdtriktade
uttalanden som ér féremdl fér diverse risker och osékerheter. Koncernens framtida rérelseresultat,
finansiella stdlining eller kassafléden kan skilja sig vésentligt frén det som férutses i dessa framat-
riktade uttalanden som ett resultat av ménga olika faktorer, inklusive, men inte begrénsat till,
sa@dant som beskrivs i detta Prospekt, inklusive det som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer” och p&
andra stdllen i detta Prospekt.
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Oversikt
Sveafastigheter &r ett fastighetsbolag som ager, aktivt

férvaltar och bygger bostadsfastigheter dver hela Sverige.

Bolaget fokuserar p4 kommuner som &ver tid har pavisat
en langsiktig efterfrdgan pa bostader och som fér nérva-
rande har ett strukturellt och véxande bostadsunderskott.
Kombinationen av hég efterfrdgan och starka underlig-
gande drivkrafter resulterar i en 1&g riskprofil och en
férmaga att skapa ett stadigt véxande driftsdverskott dver
tid.

Per den 30 juni 2024 bestar fastigheterna i forvaltning
av bade forvarvade fastigheter och egenutvecklade fastig-
heter, diversifierade &ver 44 kommuner” och bestar
av 14 470 lagenheter férdelat pa 260 fastigheter med ett
totalt fastighetsvarde om 24,3 MDSEK. Den totala uthyr-
ningsbara arean uppgick per den 30 juni 2024 till cirka
994 000 kvadratmeter med ett &rligt hyresvarde om
1505 MSEK. Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad
uppgick till 94,3 procent (91 procent om nyproduktion
som nyligen fardigstéllts inkluderas)? med ett langsiktigt
substansvérde om 15,6 MDSEK och ett driftnetto enligt
intjaningsférmagan® om cirka 1 011 MSEK per den 30 juni
2024. Per samma datum uppgick vidare direktavkastnings-
kravet till cirka 4,3 procent och dverskottsgrad enligt intja-
ningsférmégan® uppgick till 68 procent. Fastighetsport-
féljen &r indelad i de fem marknadsregionerna: universi-
tets- och hogskolestéder, Stockholm-Mélardalen,
Malmd-Oresund, Stor-Géteborg och évrigt. Sveafastig-
heters fastighetsportfolj utgdrs uteslutande av bostads-
fastigheter® men det finns en mindre andel kommersiella
ytor i bottenplan pa vissa fastigheter, varav cirka 8 procent
av Koncernens totala hyresintakter kommer fran dessa.

Nyckelfaktorer som péaverkar Sveafastigheters
resultat

Sveafastigheters resultat har péverkats, och kommer att
fortsétta att paverkas, av ett antal interna och externa
faktorer, av vilka vissa ligger utanfor Bolagets kontroll.
Den historiska sammanslagna finansiella informationen for
Sveafastigheter i detta Prospekt dterspeglar inte nédvan-
digtvis pa ett korrekt satt hur Sveafastigheters faktiska
verksamhet, finansiella stélining och resultat skulle ha sett
ut om Sveafastigheter hade bedrivit sin verksamhet som
ett fristdende bolag och hade upprattat koncernredovis-
ning under de perioder som redovisas. De nyckelfaktorer
som, med hénvisning till den sammanslagna finansiella
informationen, har paverkat Sveafastigheters resultat

under de perioder som presenteras i féljande diskussion
och analys inkluderar, men &r inte begransade till, féljande:

) Hyresnivéer, ekonomisk uthyrningsgrad och
férandringar i portfoljen;

) Fastighetskostnader samt administrationskostnader;
> Véardeférandringar | fastighetsbesténdet;
) Réntekostnader; och

) Allmanna ekonomiska férhallanden och demografiska
trender.

Vissa av dessa faktorer har historiskt varit volatila och
Sveafastigheters tidigare resultat ar inte nddvandigtvis en
indikation p& dess framtida resultat. Dessa faktorer kan
utgora mojligheter fér Sveafastigheter, men de kan ocksé
utgdra utmaningar och risker som Bolaget méste hantera
framgéngsrikt for att kunna fortsatta att utveckla sin verk-
samhet och férbéttra Sveafastigheters framtida resultat
och finansiella stélining.

Hyresnivaer, ekonomisk uthyrningsgrad och férandringar
i portféljen
Hyresintakter utgor Sveafastigheters huvudsakliga
intéktskalla® och paverkas framst av Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad och hyresnivéer. Den ekono-
miska uthyrningsgraden och hyresnivéerna paverkas i sin
tur generellt av fastigheternas standard och lage, féréand-
ringar i infrastruktur och tillgéng till kollektivtrafik, befolk-
ningstillvaxt och befolkningsstruktur samt allménna
ekonomiska forhéllanden som péverkar bland annat
konsumentpriser, sysselséttningsgrad och hushéllens
disponibla inkomster. Dessutom paverkas hyresintakterna
av férandringar i antalet lagenheter som ér tillgéngliga for
uthyrning.

Sveafastigheters hyresintakter for den sexmanaders-
period som avslutades den 30 juni 2024 uppgick till
652 MSEK jamfort med 542 MSEK for perioden som avslu-
tades den 30 juni 2023, vilket motsvarar en 6kning med
20 procent. Hyresintakterna for rékenskapséren 2021,
2022 och 2023 uppgick till 628 MSEK, 1002 MSEK
respektive 1126 MSEK, vilket motsvarar en genomsnittlig
arlig tillvaxttakt om 34 procent mellan rékenskapséren
2021 och 2023, medan driftnettot under samma perioder
uppgick till 350 MSEK, 596 MSEK respektive 685 MSEK,
vilket motsvarar en 6verskottsgrad om 56 procent,
59 procent respektive 61 procent. Okningen av hyres-
intdkterna under denna period var framst hanforlig till en

1) Baserat pa de kommuner inom vilka Sveafastigheter bedriver verksamhet, med undantag fér Stockholms kommun som representerar en stad.

2) For nyproduktion (i) som har fardigstélits under de senaste tre kvartalen fran den relevanta kvartalsbalansdagen (dvs. den 30 juni 2024) och (ii) dar
vakansgraden &verstiger den genomsnittliga vakansgraden for Bolagets fastigheter i forvaltning (uppgéende till cirka 6 procent per den 30 juni 2024),
tillampas den genomsnittliga vakansgraden for fastigheter i férvaltning (6 procent). Om projektvakans inkluderas uppgdr Koncernens ekonomiska uthyr-

ningsgrad till 91 procent.
3) Sevidare avsnittet "Aktuell intj@ningsférméga”
4) Se vidare avsnittet "Aktuell intjéningsférmdga”

5) Med bostadsfastigheter avses sddana fastigheter dar mer an 50 procent av hyresvardet harrér frén bostader. Vissa av fastigheterna tillhandahéller aven

kommersiella lokaler, framférallt i fastigheternas bottenvaning.
6

=

Bolaget forvantas aven framover erhalla intakter for de forvaltningstjanster som utfors avseende de fastigheter som ingér i det joint venture-bolag som

SBB &ger tillsammans med Morgan Stanley. Under det forsta och andra kvartalet 2024 uppgick dessa intékter till totalt 22 MSEK och Sveafastigheters
kostnader for tjansten uppgick till 21 MSEK under samma period. Tjdnsten baseras pé ett avtal mellan SBB och Sveafastigheter som I6per till och med
det fiarde kvartalet 2026, vid vilken tidpunkt avtalet kan ségas upp. Om avtalet inte sdgs upp forlangs det med en period om 12 ménader i taget (se dven
avsnittet "Legala frégor och kompletterande information - Vidsentliga avtal - Forvaltningsavtal”).

Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)



okning av antalet fastigheter i férvaltning och, i mindre
utstrackning, hogre hyresnivaer. Under 2022 och 2023
paverkades den svenska marknaden negativt av stigande
inflation (inklusive hogre energipriser) och rantor, vilket
resulterade i hogre driftskostnader och finansieringskost-
nader for Sveafastigheter. Aven om sentimentet var
svagare under denna period fortsatte Sveafastigheters
hyresintékter och dverskottsgrad att 6ka, framst drivet av
forvarv och driftnettohdjande atgérder, sdsom lagenhets-
renoveringar och energieffektiviseringar.

Den svenska bostadsfastighetsmarknaden ar en
reglerad marknad dér hyrorna i allménhet férhandlas
mellan fastighetsagaren eller en organisation for fastig-
hetségare (till exempel Fastighetsédgarna) och en hyres-
gastforening (vanligtvis Hyresgastféreningen). Hyrorna
prissatts darfor inte pa ett marknadsmassigt satt baserat
pa utbud och efterfrdgan. Se avsnittet "Marknadséversikt
- Introduktion — Den svenska hyresregleringen fér IGgen-
heter” f6r mer information om regelverket for den svenska
bostadshyresmarknaden. P& grund av den reglerade
marknaden har Sveafastigheter inte mojlighet att hoja sina
hyresnivéer efter eget gottfinnande och Koncernens
hyresnivéer kan endast, med undantag fér renoveringar
och/eller bruksvardesprévningar som slutforts under éret,
hojas arligen. For att illustrera, och enligt Sveafastigheters
uppfattning och erfarenhet under de senare dren med hog
inflation, tenderar hyreshéjningar i Sverige historiskt att
slépa efter konsumentprisindex. Sveafastigheters hyror
har 6kat med 4,36 procent i genomsnitt under
2021-2023", vilket &r hogre &n det svenska genomsnittet
for samma period pé 3,56 procent.? Vid en jamforelse per
kvadratmeter varderas dock Sveafastigheters tillgdngar
lagre &n bade den noterade marknaden® och noterade
bolag med verksamhet i storstader?. Genom Sveafastig-
heters sérskilda fokus pa dess bostadsportfélj planerar
Bolaget att i framtiden kunna dverbrygga det befintliga
gapet. Som ett fristdende bolag kommer Sveafastigheter
att fokusera mer pa kostnadsminskningar och intékts-
forbattringar med malet att eliminera gapet till
marknadsnivaerna. Sveafastigheter har ocksé identifierat
cirka 3 700 lagenheter i sitt fastighetsbestdnd som &r
kvalificerade® till bruksvardesprévningar, dér Bolaget
anser att en lagenhets aktuella hyra avviker frén lokalt
jamfdrbara lagenheter, eller renoveringar. Bolaget
bed®dmer att det finns potential att hoja hyresnivéerna
genom bruksvardesprévningar (som kan bidra till att 6ka
berékningen av bruksvardeshyran) med upp till 8 procent

1) Genomsnittlig niva baserad pé hyresvarde.
2) Statistiska Centralbyrén, Statistikdatabasen fran 2021 fram till 2023.
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under 2024 och 2025 (se vidare avsnittet ”Verksamhets-
beskrivning - Affdrsomrdden - Fastighetsforvaltning -
En &versikt av fastighetsférvaltningen”). Denna dversyn &r
dock pagdende och det finns ingen garanti for att Bolaget
kommer att kunna uppna séddana hyreshgjningar.

Den hyresreglerade marknaden medfor att Sveafastig-
heters hyresintakter sarskilt padverkas av den ekonomiska
uthyrningsgraden. Sveafastigheters ekonomiska uthyr-
ningsgrad har fér rakenskapséaren 2021, 2022, 2023 och
perioden som avslutades den 30 juni 2024, varit mellan
94 procent och 95 procent, jamfort med det svenska
nationella genomsnittet 2021 om 999 procent. Vakans-
graden for bostadsfastigheter i Sverige har historiskt sett
varit, och fortsatter att vara, 14g” pa grund av bristande
utbud av bostéder. Som en del av Sveafastigheters
strategi kommer Bolaget att fokusera pa att forbattra
uthyrningsgraden som ett fristdende bolag, vilket beskrivs
narmare i "Verksamhetsbeskrivning — Affdrsomréden -
Fastighetsférvaltning — En éversikt av fastighetsférvalt-
ningen”. Den ekonomiska uthyrningsgraden péverkas av
flera faktorer, bland annat hyresnivéer, hyresgastomsatt-
ning, utbudet av bostéder, efterfrdgan pa bostader i
naromradet samt fastigheternas standard och marknads-
féringsnivan for lediga lagenheter. Férandringar i den
ekonomiska uthyrningsgraden péverkar Sveafastigheters
Idnsamhet eftersom hyresintakterna baseras pé antalet
uthyrda ldgenheter, medan driftskostnaderna delvis
baseras pa det totala antalet Idgenheter. Om Sveafastig-
heters ekonomiska uthyrningsgrad skulle minska, skulle
dess totala intékter minska medan dess underhélls- och
finansieringskostnader skulle forbli relativt konstanta,
vilket skulle péverka dess Idnsamhet negativt.

Utdver ovan ndmnda faktorer paverkas Sveafastig-
heters hyresintakter av féréndringar i fastighetsbestandet
genom till exempel nyproduktion och renoveringar. Per
den 30 juni 2024 hade Sveafastigheter 260 fastigheter
med 14 470 lagenheter och en total uthyrningsbar yta om
cirka 994 000 kvadratmeter.

For padgéende projekt som for nérvarande ar planerade
att fardigstallas frdn perioden som avslutades den 30 juni
2024 till perioden som avslutas den 30 juni 2025, férvantas
dessa projekt addera cirka 690 lagenheter till portféljen.
Déarutdver har Bolaget ytterligare cirka 7 220 potentiella
ldgenheter for framtida utveckling. For ytterligare informa-
tion, se avsnittet ”Verksamhetsbeskrivning - Afférs-
omréden - Nyproduktioner”. Nybyggda fastigheter har en
positiv effekt pa det totala resultatet genom att generera

3) De siffror som hanfér sig till den "noterade marknaden” har beréknats utifran data frén de senaste kvartalsrapporterna for féljande bolag: Fortinova Fastig-
heter AB (publ), Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ), K-Fast Holding AB (publ), Klarabo Sverige AB (publ), K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ), Fastighets AB Trianon (publ) och Wallenstam AB (publ).

4) De siffror som hanfor sig till "noterade bolag med verksamhet i storstader” har beraknats utifrén data frén de senaste kvartalsrapporterna for féljande
bolag: Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), Fastighets AB Trianon (publ) och Wallenstam AB (publ).

5) Baserat pa Sveafastigheters historiska bedémning &r de ldgenheter som &r kvalificerade for renovering byggda fore &r 1990 med en hyresniva under

1200 SEK per kvadratmeter.
6
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Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadsldgenheter pa marknaden. Specialbostader, det vill séga bostdder som &r perma-

nent reserverade for vissa vél definierade grupper (till exempel aldreboenden, gruppboenden eller studentbostéder) inkluderas dock inte i statistiken.
7) Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadsldgenheter p4 marknaden. Specialbostider, det vill sdga bostader som ar perma-
nent reserverade for vissa vél definierade grupper (till exempel dldreboenden, gruppboenden eller studentbostéder) inkluderas dock inte i statistiken.
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ytterligare intdkter och Sveafastigheters erfarenhet &r att
nybyggda fastigheter generellt sett & mer I6nsamma (pa
grund av lagre underhallskostnader och hégre hyror
bedémda enligt metoden for presumtionshyra). Nya
lagenheter i befintliga regioner kan ocksé skapa drifts-
synergier och férbattra marginalerna genom delade kost-
nader fér central administration.

Bolaget uppskattar att antalet lagenheter i fastighets-
bestadndet som &r aktuella fér renoveringar” uppgar till
cirka 3 700, vilket &r samma ldgenheter som anses kvalifi-
cerade till bruksvardesproévningar sdsom angivet ovan.
Baserat pa detta beddmer Sveafastigheter att de poten-
tiella renoveringarna kan medféra en &rlig hyresdkning om
cirka 350-500? SEK per kvadratmeter beroende pé reno-
veringarnas omfattning, en minskning av underhéliskost-
naderna med 25-30% SEK per kvadratmeter, och en
genomsnittlig direktavkastning pa investerat kapital om
cirka sju procent vilket bidrar till vaxande fastighetsvarden
och kassafléden som ett resultat av potentiella hyreshoj-
ningar och lagre underhallskostnader. Sveafastigheters
organisation har tidigare klarat av att renovera 900 lagen-
heter under ett &r. For ytterligare information se avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning - Affdrsomréden - Fastighets-
férvaltning - Renoveringar”.

Fastighetskostnader och administration
Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av driftkost-
nader, underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftkost-
nader, som framst bestér av kostnader, sdsom el, avfalls-
hantering, vatten, vdrme, &r den storsta komponenten i
Sveafastigheters totala fastighetskostnader. Variationer i
dessa kostnader ar, utdver antalet fastigheter i bestandet,
framst beroende av fastigheternas skick samt féréndringar
pa kostnadsposter, sdsom el, avfallshantering, vatten och
varme.

Underhallskostnader inkluderar I6pande underhall
av bostadsomraden, fasader och mark. Regelbundet
fastighetsunderhall syftar till att uppratthélla fastighetens
standard pa l&ng sikt, vilket &r nddvandigt for att bibehalla
marknadsvardet och hyresnivéerna for fastigheternai
bestadndet. Omfattningen av nddvéandiga underhélls- och
reparationsarbeten kan dock forandras, till exempel till p&
grund av éndringar i energieffektivitetsbestdmmelser eller
andra krav som stélls pa bostadsfastigheter, men stérre
investeringar i fastigheterna kapitaliseras i allmanhet.
Forandringar i arstider och vaderforhéllanden paverkar
ocksé underhéllskostnaderna, till exempel om det faller
mycket snd kan det leda till 6kade kostnader fér underhall
av utomhusomréden.

Fastighetsskatt regleras av Skatteverket och
kostnadsposterna stér for en relativt begransad del av
Sveafastigheters totala fastighetskostnader.

Under den sexmanadersperiod som avslutades den
30 juni 2024 uppgick kostnaderna for drift, underhall och
fastighetsskatt till 220 MSEK, 29 MSEK respektive

10 MSEK och utgjorde sammanlagt 260 MSEK i totala fast-
ighetskostnader. Under 2023 uppgick kostnader for drift,
underhall och fastighetsskatt till 342 MSEK, 80 MSEK
respektive 20 MSEK och utgjorde sammanlagt 441 MSEK i
totala fastighetskostnader. Sveafastigheters fastighets-
kostnader i forhallande till hyresintékter har historiskt varit
relativt stabila, med 44 procent under 2021, 41 procent
under 2022, 39 procent under 2023 och 40 procent for
den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni
2024.

Sveafastigheters administration bestar av kostnader
for fastighetsadministration och central administration.
Administrationskostnader uppgick till 217 MSEK under
2023 och 150 MSEK under den sexmanadersperiod som
avslutades den 30 juni 2024. For att illustrera effekterna
av att bli ett fristdende noterat bolag i stallet for ett indirekt
helagt dotterbolag till SBB har Bolaget presenterat stand-
alone justeringar av vissa poster, framst bestdende av
lagre forvantade administrationskostnader som fristdende
bolag, vilket redogérs for i avsnittet ” Proformaredovisning
- Stand-alone-justeringar fér Sveafastigheter”. For fast-
ighetsadministration férvantas en lagre kostnadsbas till
foljd av implementeringen av Sveafastigheters egna fast-
ighetsadministrativa system inom Koncernen da Bolaget
inte langre kommer att vara en del av systemmiljén inom
SBB. Vad géller administrationskostnader har
Sveafastigheter i stand-alone-justeringarna antagit
effektivitetsvinster i organisationen till féljd av att
Sveafastigheter &r ett bostadsfokuserat bolag jamfort
med SBB:s diversifierade affarsmodell.

Fastighetsadministration avser kostnader relaterade till
att forvalta fastigheterna och deras hyresgéster, inklusive
den tid som l&ggs pé att hitta nya hyresgéster, administrera
hyresomséttning och svara pé fragor frdn hyresgéster.
Kostnader for fastighetsadministration uppgick till
64 MSEK under 2023 och 51 MSEK under sexmanaders-
perioden som avslutades den 30 juni 2024.

Kostnader for centraladministration utgdr kostnader
for funktioner pa koncerndvergripande niva som inte ar
direkt hanforbara till fastighetsférvaltningen sdsom exem-
pelvis koncernledning, koncernredovisning, HR och
koncernkommunikation. Kostnader fér centraladministra-
tion korrelerar i viss mén med tillvaxt i antal fastigheter i
foérvaltning, dock finns det skalfordelar da de flesta funk-
tioner fér koncernledning inte véxer linjart med fastighets-
portféljens tillvaxt. Centrala administrationskostnader
for Sveafastigheter uppgick till 99 MSEK fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024,
153 MSEK &r 2023, 127 MSEK &r 2022 och 62 MSEK
ar 2021. De storsta posterna i Sveafastigheters central-
administration &r konsultarvoden, féreningsavgifter och
I6ner. Kostnader avseende I6ner &r framst beroende av
utvecklingen av I6nenivaer, antal anstallda samt férand-
ringar i lagstiftningen avseende pensioner och sociala
avgifter. Per den 30 juni 2024 hade Sveafastigheter

1) De lagenheter som r aktuella for renovering ar byggda fore 8r 1990 med en hyresnivé under 1200 SEK per kvadratmeter.

2) Baserat pé Bolagets tidigare nivéer av genomforda renoveringar av lagenheter.

3) Baserat pé Bolagets tidigare nivéer av kostnadsbesparingar och Bolagets uppskattningar av vad den alternativa kostnaden skulle ha varit for (i) normalt
underhall efter att en hyresgast flyttar ut och (i) normalt underhéll som en hyresgést kan behdva for att Idgenheten ska vara beboelig.
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154 anstéllda, vilket Sveafastigheter férvéantar sig kommer
att vara ndgot hogre vid tidpunkten for Erbjudandet,
fordelat pa fastighetsadministration och
centraladministration.

Forandringar i fastighetsbesténdets varde
Fastighetsbestandets véarde paverkas av ett antal faktorer,
varav flertalet ligger utanfor Bolagets kontroll, déribland
den nationella och regionala ekonomiska utvecklingen,
forandringar i rénteniva och inflation, grad av nyproduktion
av bostéder, marknadsaktorers intresse for fastighets-
investeringar, tillgdng till kapital och alternativavkastning
frdn andra tillgdngsslag, vilka samtliga péverkar avkast-
ningskravet pd fastighetsinvesteringar och darmed
vardet pa Sveafastigheters fastighetsbestand. Faktorer
som &r inom Bolagets kontroll och har en vardepéaverkan
ar exempelvis investeringar i det befintliga bestdndet

Operationell och finansiell dversikt <.
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samt forvaltning av fastighetsbestandet pé ett sddant satt
att fastigheternas driftdverskott 6kar. Dessutom 6kar det
totala fastighetsvardet nér ytterligare fastigheter férvérvas
och investeringar gors i nyproduktion av fastigheter. D& en
storre andel av fastighetsbestdndet bestar av nybyggda
eller nyrenoverade fastigheter minskar det totala investe-
ringsbehovet per kvadratmeter eftersom aldre fastigheter
generellt har ett hogre capex-behov.

Fastigheterna i forvaltning vérderas till verkligt varde
och férandringar i verkligt varde redovisas i resultatrak-
ningen under den period da de intraffar. Vidare kan férénd-
ringar i verkligt varde péverka Sveafastigheters resultat
genom fastighetsforsaljningar. Det verkliga vardet pa
Sveafastigheters fastigheter i férvaltning i fastighets-
besténdet per den 30 juni 2024 uppgick till 24,3 MDSEK.
Portféljen har kvartalsvis varderats av de externa parterna
Savills och Newsec.

Foljande tabell ger information om vérdering av Sveafastigheters fastighetsbestand och férandringar i verkligt varde for de

perioder som anges:

2024-06-30 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Verkligt varde
Ingéende redovisat virde 24786 26419 25168 9592
Forvarv 3737 1669 2463 7180
Investeringar 209 1286 1390 800
Forsaliningar - -20 0 -7
Orealiserade vardeférandringar -116 -4 568 -2602 7602
Omklassificeringar -92" - - -
Utgaende redovisat varde 27 525 24786 26419 25168

1) Avser omklassificeringar till fastigheter som innehas fér férséljning. Under samma period har nybyggnationer till ett varde av 728 MSEK omklassificerats till fastigheter i forvaltning.

2024-06-30 2023 2022 2021
Vérdeféréandringar
Orealiserade vardeforandringar -1Me -4 568 -2602 7602
Realiserade vardeférandringar -1 -136 -176 480
Summa -1116 -4704 -2778 8082
Réntekostnader Per den 30 juni 2024 uppgick Sveafastigheters

Sveafastigheter anser att fastigheter &r en l&ngfristig till-
géng som kraver langfristig finansiering med en val avvéagd
férdelning mellan eget kapital och réntebarande skulder.
Sveafastigheter har en exponering mot justerade réntor
och inflation, vilket frédmst péverkar kostnaden for finan-
siering. Om réntekostnaderna &kar eller minskar kommer
detta att paverka Ionsamheten om de férandrade kostna-
derna inte kompenseras med justerade hyresnivaer.
Réntekostnaden for rantebarande skulder utgér en
betydande kostnad for Sveafastigheter. Férandring av
marknadsranta och kreditmarginaler péverkar Bolagets
finansiella kostnader och dess finansnetto. Hur snabbt,
och med hur mycket, férandringar i dessa bada kompo-
nenter paverkar finansnettot beror i huvudsak pé vald
kapital- och réntebindningstid och den rantebédrande
skuldens storlek.

nettoskuld till 11 908 MSEK (bestdende av banklan samt
koncerninterna I&n) motsvarande en belaningsgrad pa
totala fastigheter om 43 procent och beldningsgrad pa
fastigheter i forvaltning om 49 procent. Fér 2023
uppgick nettoskulden till 12 411 MSEK, motsvarande en
beldningsgrad pé totala fastigheter om 50 procent och
beldningsgrad pé fastigheter i férvaltning om 61 procent.
Per 30 juni 2024 uppgick rantetédckningsgraden till 2,8x.
For 2023 var réntetédckningsgraden 2,4x. De historiska
finansiella rapporterna &r dock inte indikativa for

den forvantade réntekostnadsnivan pé grund av att
Sveafastigheter historiskt var en del av SBB-koncernen
med andra finansieringsmajligheter och en annan finan-
sieringsmarknad samt att fastigheterna som ingar i
Sveafastigheters nuvarande fastighetsportfolj har &gts
av Sveafastigheter Bostadsutveckling, Hemvist och

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) |
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Unobo. For en mer detaljerad uppstallining, se avsnittet
”Finansiell information i sammandrag - Nyckeltal och
alternativa nyckeltal - Avstdmningstabeller”.

Efter noteringen kommer Sveafastigheters finansie-
ringsarrangemang att besta av 10 176 MSEK i banklan
(med en outnyttjad kreditfacilitet pd 1 000 MSEK)" och
1669 MSEK i obligationslan. Lanebeloppet motsvarar en
beléningsgrad pa totala fastigheter om 43 procent och en
beléningsgrad pa fastigheter i férvaltning om 49 procent
baserat pé fastighetsbestandet per den 30 juni 2024.
Forfallostrukturen fér ovan ndmnda finansierings-
arrangemang ar 1826 MSEK per 2026, 9 754 MSEK per
2027 och 265 MSEK per 2028. Nar 1an forfaller kan detta
paverka de finansiella kostnaderna eftersom Sveafastig-
heter kan behdva hitta ny finansiering, vilket kan innebéra
en 6kning eller minskning av réntekostnader, vilket i sin tur
kommer att péverka Bolagets resultat.

Vidare innehéller Koncernens kreditavtal och ute-
stdende obligationslan vissa sedvanliga dtaganden,
finansiella konvenanter (inklusive kovenanter om rante-
tackningsgrad och beldningsgrad), restriktioner avseende
skuldséttning, pantséttning av tillgéngar, avyttring av
tillgdngar samt restriktioner avseende utdelningar och
vardedverforingar, se vidare avsnitten "Legala frégor och
kompletterande information - Vasentliga avtal -
Finansieringsarrangemang - Kreditavtal med banker”
och "Legala frGgor och kompletterande information -
Vésentliga avtal - Finansieringsarrangemang -
Obligationer”.

Som en del i hanteringen av Sveafastigheters rénterisk
férvéntar sig Bolaget att utnyttja nyemitterade rantederivat
i form av rénteswappar. Rantederivaten kommer |[6pande
redovisas till verkligt varde i balansrakningen med varde-
férandringar i resultatrakningen. | takt med att marknads-
réntorna férandras uppstar ett teoretiskt dver- eller
undervarde, som inte ar kassaflddespaverkande savida
derivaten inte 16ses i fortid. Sveafastigheter kommer till
viss del skydda sig for hégre rantenivaer, innebérande att
marknadsvardet pa rantederivaten minskar i en fallande
réntemiljé och tvértom i en stigande réntemiljo. Efter
noteringen férvantas Bolaget att ha swappar om
5,8 MDSEK, som véxlar frdn en rorlig rénta till en genom-
snittlig fast rénta om cirka 2,5 procent.

Allménna ekonomiska férutsattningar och demografiska
trender

Fastighetssektorn i stort pdverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom ekonomisk tillvéxt, befolkningstillvéxt,
inflation och sysselsattning pa béde nationell och regional
niva. Sveafastigheter har fastigheter éver hela Sverige
och péverkas darmed av den regionala ekonomiska
utvecklingen pé flera geografiska marknader, men
eftersom Sveafastigheter verkar inom nischen bostads-
marknad péverkas Bolaget endast i begrédnsad omfattning
av dessa foréndringar. Bostadsmarknaden i Sverige
praglas, som tidigare ndmnts, av en reglerad marknad
med hyresreglering och historiskt ldga vakansgrader.

Konjunkturlaget paverkar sysselsattningsgraden och
hushéllens inkomstutveckling, som i sin tur kan paverka
hyresnivéerna i viss utstrédckning da det har en paverkan
pa efterfrdgan dven pd hyresmarknader. | de regioner dar
Sveafastigheters fastigheter ar belédgna uppgick
befolkningstillvéxten till 11,6 procent 2013-2023, inkomst-
tillvéxten till 34,8 procent 2012-2022 och sysselséttnings-
tillvaxten till 1,8 procentenheter 2020-2023, vilket
indikerar att Sveafastigheter ar verksamt i regioner som
har visat tillvéxt dver tid. Vidare rapporterade 79 procent
av de kommuner dér Sveafastigheters fastigheter &r
belagna att de har ett bostadsunderskott &r 2024.

Bolaget &dger ocksa vissa kommersiella lokaler som
ar kopplade till dess bostadsfastigheter, vilka till sin natur
ar mer kénsliga for fluktuationer i det bredare konjunktur-
laget @n bostadsfastigheter i allmanhet. Denna kénslighet
beror framst pa det nara férhallandet mellan resultatet av
en kommersiell hyresgasts verksamhet och deras uthyr-
ningsgrad. Under perioder av ekonomisk nedgéng kan
féretagen uppleva minskad konsumtion, vilket kan leda till
lagre intékter och potentiellt paverka deras férmaga att
uppfylla sina hyresdtaganden. Dessutom &r Bolagets
kommersiella kontrakt i viss utstrdckning indexerade till
oktober méanads inflationstakt i Sverige, vilken var 6,50?
procent 2023. Detta gor att de kommersiella hyres-
nivderna ar mer mottagliga for féréndringar i de allménna
ekonomiska férhallandena, och i synnerhet inflationen.
Samtidigt tenderar efterfrdgan pa bostadslagenheter att
vara mer stabil, eftersom bostéder &r ett grundldggande
behov och péverkas inte av ekonomiska cykler pd samma
sétt. Eftersom det kommersiella segmentet utgdr en
mindre andel av Bolagets portfélj, och uppgér till cirka
8 procent av Bolagets totala hyresintékter per den 30 juni
2024, har dess resultat historiskt sett inte paverkat
Bolagets resultat pa ett vasentligt sétt.

Beskrivning av nyckelposter i Koncernens
sammanslagna resultatrakning

Nedan finns en kort beskrivning av posternas samman-
séttning i Koncernens sammanslagna rapport dver
totalresultat.

Hyresintékter
Koncernens intdkter utgérs i all vésentlighet av hyres-
intakter. Intdkterna redovisas med avdrag for eventuella
rabatter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som opera-
tionella hyresavtal. Hyresintakter inklusive tilldgg aviseras
i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért, varfor
endast den del av hyrorna som beléper pé perioden
redovisas som intakter. Redovisade hyresintdkter har i
férekommande fall reducerats med vardet av [dmnade
hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad
hyra under en viss period, periodiseras denna linjart dver
den aktuella kontraktsperioden.

Erlagda erséttningar frén hyresgéster i samband med
fortida uppsagning redovisas som intékt nar avtalsforhal-
landet med hyresgésten upphér och inga dtaganden

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgangligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.
2) Statistiska Centralbyran, Inflationstakten enligt KPI 6,5 procent i oktober 2023 (2023).
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kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning. Utifrén de
hyresavtal som Koncernen har och dess utformning har
Sveafastigheter konstaterat att den service som tillhanda-
hélls av Koncernen &r underordnad hyreskontraktet och
att all ersattning ska anses utgéra hyra. Forséljning av
fastigheter redovisas i samband med att kontroll dvergar
till kdparen fran saljaren. Bedémning av om kontroll har
Overgatt sker vid varje enskilt avyttringstilifalle. Resultat
av forsaljning av fastighet redovisas som en realiserad
vardeférandring.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader, som &r en del av Koncernens
driftnetto, ingér driftkostnader, underhéliskostnader och
fastighetsskatt. Driftkostnader bestar bland annat av taxe-
bundna kostnader som el, vatten, vérme och renhélining,
forsakring och fastighetsskdétsel. Med underhéllskostnader
avses kostnader for dtgarder for att uppréatthalla fastig-
hetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten
avser bade fastighetsskatt baserad pé fastighetens
taxeringsvérde och i tillampliga fall fastighetsavgift
baserad pé avgift per lagenhet.

Driftnetto

Driftnetto utgérs av hyresintékter minus fastighetskost-
nader som inkluderar driftkostnader, fastighetsskatt och
underhéllskostnader.

Ovriga intékter fran fastighetsférvaltning

Ovriga intékter fran fastighetsforvaltning bestér av fastig-
hetsforvaltningstjanster som tillhandahalls av Bolaget.
Historiskt har dessa tjanster framst varit relaterade till det
tidigare joint venture-bolaget Hemvist och sedan det
forsta kvartalet 2024 har Bolaget tillhandahallit férvaltning
avseende de fastigheter som ingér i det joint venture-
bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan Stanley.

Administration

Administrationskostnader bestar av forvaltnings-
administration och centraladministration. | forvaltnings-
administration ingér kostnader for fastighetsférvaltning,
uthyrning och vissa delar av ekonomisk forvaltning.
Centraladministration bestar av kostnader pa koncernniva
som inte &r direkt relaterade till férvaltningsadministra-
tionen, till exempel I6neadministration, HR, IT och
ekonomiavdelningen. | central administration ingér &ven
kostnader for den fastighetsforvaltning som bedrivs pa de
fastigheter som ingér i det joint venture-bolag som SBB
ager tillsammans med Morgan Stanley.

Vardefdrandringar fastigheter

Séval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrékningen pa raden vardeférandringar
fastigheter. Orealiserade vérdeférandringar beréknas
utifrédn varderingen vid periodens slut jdmfért med varde-
ringen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet
om fastigheten forvérvats under perioden med hansyn till
periodens investeringar. Realiserade vardeférandringar pd
fastigheter berdknas som kdpeskilling minus férsaljnings-

Operationell och finansiell dversikt <.
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omkostnader minus bokfért vérde inkl. tidigare orealise-
rade vérdeférandringar. Vid férséljning till intressebolag/
joint ventures minskas den realiserade vérdeférandringen
med andelen motsvarande Koncernens kvarstdende
agoandel.

Finansiella poster

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pé skulder
berdknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effek-
tivrantan ar den rénta som gor att nuvérdet av alla framtida
in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika
med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Finansiella intékter och kostnader redovisas i den period
till vilken de hénfor sig. Tomtrattsavgélder &r det
Sveafastigheter betalar for sina tomtréatter.

Vardefoérandringar finansiella instrument

Vid tidpunkten for Erbjudandet kommer Koncernen ha
ingétt derivatkontrakt, déribland rdnteswappar med fast
rénta for att sakra sin rénterisk. Koncernens derivat-
kontrakt kommer i allmé&nhet inte klassificeras som
sékringsredovisning enligt IFRS och kommer féljaktligen
redovisas till verkligt vérde i Koncernens sammanslagna
resultatrakning. Foréndringarna i derivatvérde kommer
utgora skillnaden i rdnteswapparnas verkliga vérde efter
diskontering av uppskattade framtida kassafléden enligt
kontrakt och I6ptider, och marknadsrantan i slutet av
perioden, jamfoért med verkligt varde vid periodens borjan.

Resultat fére skatt

Resultat fore skatt utgérs av summan av resultat fére finan-
siella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwiill,
resultat frén intresseféretag/joint ventures, vardefoérand-
ring finansiella instrument och finansnetto.

Skatter

Periodens skatt bestér av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, forutom de fall
dé underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt total-
resultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande
skatteeffekten dven redovisas pa detta stalle. Aktuell skatt
ar den skatt som berdknas pé det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig frén
det redovisade resultatet genom att det har justerats for

ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt redovisas pé skillnaden mellan
redovisade och skattemé&ssiga varden pa tillgéngar och
skulder. Féréndring av den redovisade uppskjutna skatte-
fordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intakt
i resultatrékningen utom nér skatten &r hanforlig till poster
som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital.

Periodens resultat
Periodens resultat ar summan av resultatet fore skatt
minus aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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Jamférelse mellan den sexmanadersperiod
som avslutades den 30 juni 2024 och den
sexmanadersperiod som avslutades den
30 juni 2023

Hyresintakter

Hyresintakterna for den sexmanadersperiod som
avslutades den 30 juni 2024 var 652 MSEK, en 6kning med
110 MSEK, eller 20 procent, jamfért med 542 MSEK for
motsvarande period 2023. Detta kunde frémst hénforas till
hyreshdjningar och tillvéxten i fastighetsportfoljen.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for den sexmanadersperiod som
avslutades den 30 juni 2024 var 260 MSEK, en 6kning
med 34 MSEK, eller 15 procent, jamfort med 226 MSEK
fér motsvarande period 2023. Detta kunde framst
hanforas till tillvaxten i fastighetsportféljen.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade
driftnetto med 75 MSEK, eller 24 procent, fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024,
fran 317 MSEK fér motsvarande period 2023.

Ovriga intakter fran fastighetsfdrvaltning

Ovriga intékter fran fastighetsforvaltning fér den sexmana-
dersperiod som avslutades den 30 juni 2024 uppgick till
35 MSEK, en 6kning med 19 MSEK, eller 119 procent,
jamfért med 16 MSEK fér motsvarande period 2023. Detta
var framst hanforligt till kontraktet mellan SBB och Svea-
fastigheter avseende forvaltningstjanster for de
fastigheter som ingér i det joint venture-bolag som SBB
ager tillsammans med Morgan Stanley.

Administration

Administrationskostnaderna for den sexmanadersperiod
som avslutades den 30 juni 2024 uppgick till 150 MSEK,
en 6kning med 69 MSEK, eller 85 procent, jamfért med
81 MSEK fér motsvarande period 2023. Under samma
period uppgick administrationskostnader relaterade till
ovriga intakter till -34 MSEK, varav -21 MSEK avser det
externa forvaltningsavtalet med SBB. Detta var framst
hanforligt till en 6kning av den centrala administrationen
genom en 6kning av antalet anstéllda.

Finansiella poster

Finansiella poster for den sexmanadersperiod som avslu-
tades den 30 juni 2024 var en kostnad pa 285 MSEK, en
okning med 65 MSEK, eller 30 procent, jamfért med en
kostnad pa 219 MSEK fér motsvarande period 2023. Detta
kunde framst hanforas till en rénteintédkt om 51 MSEK for
motsvarande period 2023.

Vardefdrandringar fastigheter

Vardeférandringen pa Koncernens fastigheter for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024

var en nettominskning pa 1116 MSEK jamfért med en
nettominskning pé 3 266 MSEK fér motsvarande period
2023. Nettominskningen for den sexmanadersperiod som

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

avslutades den 30 juni 2024 berodde framst pa ett hogre
avkastningskrav.

Vardeférandringar finansiella instrument
Véardeférandringen pa finansiella instrument fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024

var en nettominskning pa 22 MSEK jamfért med en
nettominskning pa 62 MSEK motsvarande period 2023.
Nettominskningen fér den sexménadersperiod som avslu-
tades den 30 juni 2024 berodde framst pa orealiserade
vardeférandringar i andra aktier.

Resultat fére skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan

Okade resultatet fore skatt med 2 407 MSEK fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024,
frdn -3 458 MSEK for motsvarande period 2023 till
-1051 MSEK for den sexmanadersperiod som avslutades
den 30 juni 2023.

Skatter

Aktuell skatt for den sexmanadersperiod som avslutades
den 30 juni 2024 var 32 MSEK, en 6kning med 25 MSEK,
jamfort med 7 MSEK foér den sexménadersperiod som
avslutades den 30 juni 2023. Under perioden uppgick
den uppskjutna skatten till 41 MSEK jamfért med 259
MSEK for den sexmanadersperiod som avslutades den
30 juni 2023.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade
nettoresultatet med 2 164 MSEK till -1 042 MSEK fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024
jamfort med -3 206 MSEK foér den sexménadersperiod
som avslutades den 30 juni 2023.

Jamforelse mellan heldret som avslutades den
31 december 2023 och samma period 2022

Hyresintékter

Hyresintakterna for heldret som avslutades den

31 december 2023 var 1126 MSEK, en 6kning med

125 MSEK, eller 12 procent, jamfért med 1 002 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2022. Detta var
framst ett resultat av férandringar i Koncernens fastighets-
bestédnd som en foljd av fardigstallande av nyproduktion,
investeringar och tecknandet av nya hyresavtal.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per en

31 december 2023 till 94,3 procent jgmfért med

95,4 procent per den 31 december 2022. Det aktuella
hyresvéardet 6kade till 1260 MSEK per den 31 december
2023 fradn 1102 MSEK per den 31 december 2022.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna fér heldret som avslutades den

31 december 2023 var 441 MSEK, en 6kning med

35 MSEK, eller 9 procent, jamfért med 406 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2022. Detta kan
i allt vésentligt hérledas till fardigstallande av nyproduktion
och den allménna inflationsutvecklingen.



Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade
driftnetto for heldret som avslutades den 31 december
2023 med 15 procent eller 90 MSEK, frén 596 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2022 till 685
MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2023.
Driftnettomarginalen for heléret som avslutades

den 31december 2023 var 61 procent jamfort med

59 procent for heldret som avslutades den 31 december
2022.

Ovriga intékter fran fastighetsférvaltning

Ovriga intékter fran fastighetsférvaltning fér helaret som
avslutades den 31 december 2023 uppgick till 34 MSEK,
en 6kning med 2 MSEK, eller6 procent, jamfort med 32
MSEK or heléret som avslutades den 31 december 2022.
Detta var framst hanforligt till férandringar i fastighets-
portféljen i det tidigare joint venture-bolaget Hemvist.

Administration

Administrationskostnaderna for heléret som avslutades
den 31 december 2023 uppgick till 217 MSEK, en
okning med 27 MSEK, eller 14 procent, jamfoért med
190 MSEK for heléret som avslutades den 31 december
2022. Detta var framst hanforligt till en 6kning av den
centrala administrationen genom en 6kning av antalet
anstallda.

Finansiella poster

Finansiella poster netto fér heléret som avslutades den

31 december 2023 var en kostnad pa 457 MSEK, en
6kning med 165 MSEK, jamfért med en kostnad pé

292 MSEK for heléret som avslutades den 31 december
2022. Detta forklaras framst av generellt hdgre marknads-
réntor och 6kade skulder till féljd av den utdkade fastig-
hetsportféljen.

Vardefdrandringar fastigheter

Vardeférandringen pa Koncernens fastigheter for helaret
som avslutades den 31 december 2023 uppgick till

4 704 MSEK, jamfort med 2 778 MSEK for heldret som
avslutades den 31 december 2022. Vardeférandringarna
inkluderade realiserade vardeférandringar pa 136 MSEK
for heléret som avslutades den 31 december 2023. De
orealiserade vérdeforandringarna pa 4 568 MSEK var
framst hanforliga till stigande direktavkastningskrav.

Per den 31 december 2023 var det genomsnittliga
direktavkastningskravet 4,1 procent.

Vardefdrandringar finansiella instrument
Vardeférandringen pa finansiella instrument for heléret
som avslutades den 31 december 2023 var en netto-
minskning pa 57 MSEK jamfort med en nettominskning pa
99 MSEK for heléret som avslutades den 31 december
2022. Nettominskningen i varde pa finansiella instrument
for heléret som avslutades den 31 december 2023
berodde framst pé orealiserade férandringar i andra aktier.

Operationell och finansiell dversikt <.
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Resultat fére skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan mins-
kade resultatet fore skatt for heldret som avslutades den
31december 2023 med 2 071 MSEK, fran -2 991 MSEK f&r
helaret som avslutades den 31 december 2022 till -5 061
MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2023.

Skatter

Skattekostnader for heléret som avslutades den

31 december 2023 var 23 MSEK, en minskning med

2 MSEK, jamfort med 25 MSEK for helaret som avslutades
den 31december 2022. Under perioden uppgick férand-
ringen i uppskjuten skatt till 700 MSEK, jamfort med

188 MSEK for heldret som avslutades den 31 december
2022. Okningen kan hanforas till de stora vardeférand-
ringar som redovisades under 2022.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan
minskade nettoresultatet for perioden till -4 384 MSEK,
fran -2 827 MSEK for helaret som avslutades den

31 december 2022.

Jamforelse mellan helédret som avslutades den
31 december 2022 och samma period 2021

Hyresintékter

Hyresintakterna for heldret som avslutades den

31 december 2022 var 1 002 MSEK, en 6kning med
374 MSEK, eller 59 procent, jamfort med 628 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2021. Detta
var framst ett resultat av férandringar i Koncernens
fastighetsbestdnd som en foljd av forvary, investeringar
och tecknandet av nya hyresavtal. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2022
till 95,4 procent jamfért med 95,4 procent per den

31 december 2021. Det aktuella hyresvérdet 6kade till
1102 MSEK per den 31 december 2022 fran 958 MSEK
per den 31 december 2021.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna netto for heldret som avslutades
den 31 december 2022 var 406 MSEK, en 6kning med
128 MSEK, eller 46 procent, jamfért med 278 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2021. Detta &r
framst hanforligt till den allménna inflationsutvecklingen
och férandringar i fastighetsbesténdet till f6ljd av férvarv
och fardigstéllande av nyproduktion.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade
driftnetto fér heléret som avslutades den 31 december
2022 med 70 procent eller 245 MSEK, frén 350 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2021 till 596
MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2022.
Driftnettomarginalen fér heldret som avslutades

den 31 december 2022 var 59 procent jamfoért med

56 procent for heldret som avslutades den 31 december
2021.
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Ovriga intékter fran fastighetsférvaltning

Ovriga intékter fran fastighetsférvaltning fér helaret som
avslutades den 31 december 2022 uppgick till 32 MSEK,
en minskning med 3 MSEK, eller 9 procent, jamfért med
35 MSEK for heléret som avslutades den 31 december
2021. Detta var framst hanforligt till foréndringar i fastig-
hetsportféljen i det tidigare joint venture-bolaget Hemvist.

Administration

Administrationskostnaderna for heléret som avslutades
den 31december 2022 uppgick till 190 MSEK, en 6kning
med 96 MSEK, eller 103 procent, jamfort med 94 MSEK
for heldret som avslutades den 31 december 2021. Detta
var framst hanforligt till en 6kning av fastighetsadministra-
tion och central administration genom en 6kning av antalet
anstéllda och fastigheter.

Finansiella poster

Finansiella poster netto fér heléret som avslutades den
31 december 2022 var en kostnad pa 292 MSEK, en
okning med 252 MSEK, jamfért med en kostnad om

39 MSEK fér heldret som avslutades den 31 december
2021. Detta forklaras delvis av en hdgre skuldniva till f6ljd
av en utdkad fastighetsportfélj under aret.

Vardefdrandringar fastigheter

Vardefoérandringen pé Koncernens fastigheter for helaret
som avslutades den 31 december 2022 uppgick till -2 778
MSEK, jamfort med 8 082 MSEK for heldret som avslutades
den 31december 2021. De orealiserade vérdeférandring-
arna pé -2 602 MSEK utgdrs av vardeforandringar hanfor-
liga till stigande direktavkastningskrav till f6ljd av stigande
marknadsréntor. Per den 31 december 2022 var det
genomesnittliga direktavkastningskravet 3,4 procent.

Vardeférandringar finansiella tillgéngar
Vardeférandringen pa finansiella tillgdngar for heléret som
avslutades den 31 december 2022 var en nettominskning
pa 99 MSEK jamfort med en nettodkning pé 62 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2021.
Nettominskningen i varde pé finansiella tillgangar for
heléret som avslutades den 31 december 2022 berodde
framst pa orealiserad vardeférandring i andra aktier.

Resultat fére skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan mins-
kade resultatet fore skatt for heldret som avslutades den
31december 2022 med 11 888 MSEK, fran 8 897 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2021 till -2 991
MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2022.

Skatter

Skatten for heléret som avslutades den 31 december 2022
uppgick till 25 MSEK, en minskning med 15 MSEK, jamfort
med 40 MSEK for heléret som avslutades den

31 december 2021. Uppskjuten skatt fér 2022 uppgick till
188 MSEK jamfort med —-323 MSEK for heldret som avslu-
tades 31december 2022, vilket resulterade i en férandring
om 511 MSEK. Okningen kan hanféras till de stora vérde-
férandringar som redovisades under 2021.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan
minskade nettoresultatet for perioden med 11 362 MSEK,
till -2 827 MSEK for heléret som avslutades den

31 december 2022 jamfort med 8 535 MSEK for helaret
som avslutades den 31 december 2021.

Likviditet och kapitalresurser

Koncernens likviditetsbehov harrér framst frén behovet
att finansiera forvérv av fastigheter och férvérv av bolag
som &ger fastigheter, att finansiera investeringar i det
befintliga bestdndet och att finansiera rérelsekapital-
behoven. Koncernen behéver dven likviditet for att kunna
betala ranta och amorteringar pé I&n. Koncernens huvud-
sakliga kélla till likviditet har historiskt varit kassafldde fran
den I6pande verksamheten, bankl&n och kapitaltillskott fran
SBB. Efter noteringen kommer Sveafastigheters finansie-
ringsarrangemang att besta av 10 176 MSEK i banklan (med
en outnyttjad kreditfacilitet p& 1000 MSEK)” och

1669 MSEK i obligationslan, jamfort med 12 824 MSEK i
réntebérande skulder per den 30 juni 2024.

Koncernens férméga att generera kassafldde frén den
|I6pande verksamheten beror pa de framtida resultaten,
vilka i sin tur & beroende av diverse faktorer, déribland,
men inte begransat till, de som beskrivs under ”- Beskriv-
ning av nyckelposter i Koncernens sammanslagna
resultatrdkning”, varav vissa ligger utanfér Koncernens
kontroll. Koncernens faktiska finansieringsbehov kommer
att bero pa flera olika faktorer, daribland de allménna
ekonomiska villkoren, tillgéng till finansiering frén banker,
andra finansinstitut och kapitalmarknader, begrénsningar
i avtalsvillkor och den finansiella utvecklingen.

Kassafl6de
Foljande tabell visar Bolagets kassafléden under den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni och rakenskapsaren
2021-2023.
H1-24 H1-23 2023 2022 2021
Oreviderat Oreviderat Reviderat Reviderat Reviderat
MSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Kassafldde frén den I6pande verksamheten 298 -419 -209 10 496
Kassafldde fran investeringsverksamheten -496 -1554 -2228 -3 076 -6748
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 800 2165 -160 3075 9116
Totalt kassafléde 603 192 -2 597 9 2864

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgéngligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.
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Kassafléde frén den I6pande verksamheten”
Nettokassaflodet frdn den Ibpande verksamheten fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024 var
298 MSEK jamfort med nettokassaflédet i den I6pande
verksamheten pa -419 MSEK for den sexmanadersperiod
som avslutades den 30 juni 2023.

Nettokassaflodet frdn den Ibpande verksamheten
for heldret som avslutades den 31 december 2023 var
-209 MSEK jamfort med nettokassaflddet till den I6pande
verksamheten p& 10 MSEK for heldret som avslutades den
31december 2022. Nettominskningen i kassaflode frén
den I6pande verksamheten for heldret som avslutades
den 31 december 2023 inkluderar en 6kning i kassaflodet
fran forandringar i rérelsekapital for perioden.

Nettokassaflodet frdn den Ibpande verksamheten for
heléret som avslutades den 31 december 2022 var
10 MSEK jamfort med nettokassaflddet i den I6pande
verksamheten pa 496 MSEK for heldret som avslutades
den 31december 2021. Nettominskningen i kassaflode
fradn den I6pande verksamheten for heldret som avslu-
tades den 31 december 2022 inkluderar en minskning i
kassaflodet fran férandringar i rorelsekapital for perioden.

Kassafléde frén investeringsverksamheten
Nettokassaflddet till investeringsverksamheten fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024
var —-496 MSEK, och berodde framst pé investeringar i
férvérvade dotterbolag och investeringar i fastigheter.
Nettokassaflddet till investeringsverksamheten for
heléret som avslutades den 31 december 2023 var
-2 228 MSEK och kunde framst hanforas till investeringar
i fastigheter och férvarvade dotterbolag.
Nettokassaflddet till investeringsverksamheten for
heléret som avslutades den 31 december 2022 var
-3 076 MSEK, och kunde framst hanforas till férvarvade
dotterbolag och investeringar i fastigheter.

Operationell och finansiell dversikt <.
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Nettokassaflodet frén/till investeringsverksamheten
for heléret som avslutades den 31 december 2021 var
-6 748 MSEK, och kunde frémst hénforas till investeringar
i forvarvade dotterbolag, i synnerhet Unobo, samt inves-
teringar i fastigheter.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nettokassafldden frén finansieringsverksamheten fér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2024 var
800 MSEK och kunde framst hénféras till transaktioner
med aktie&gare, amorteringar eller 1an samt férandringar
i Koncernens laneportfdlj.

Nettokassafldden frén finansieringsverksamheten for
heléret som avslutades den 31 december 2023 var
-160 MSEK och kunde frémst hénforas till amorteringar
eller I&n och transaktioner med aktiedgare samt férand-
ringar i koncernens finansieringsportfol;.

Nettokassafldden frén finansieringsverksamheten for
heléret som avslutades den 31 december 2022 var
3 075 MSEK och kunde framst hénféras till amorteringar
eller I&n och transaktioner med aktiedgare samt férand-
ringar i Koncernens laneportfol].

Nettokassafldden frén finansieringsverksamheten
for heléret som avslutades den 31 december 2021 var
9 116 MSEK och kunde framst hanfdras till transaktioner
med aktiedgare och andra férdndringar i Koncernens
l&aneportfol].

Investeringar

Koncernens investeringar utgdrs framst av investeringar i
fastigheter, daribland renoveringar och padgaende byggna-
tion, férvérv av dotterbolag, finansiella investeringar och
investeringar i intressebolag/joint venture. | nedansta-
ende tabell redovisas Koncernens historiska investeringar.

H1-24 H1-23 2023 2022 2021

Oreviderat Oreviderat Reviderat Reviderat Reviderat
MSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Investeringar i fastigheter -210 -639 -1286 -1390 -800
Avyttring av fastigheter - 20 20 - 7
Forvérv av férvaltningsfastigheter och
dotterbolag med avdrag for forvérvade
likvida medel -285 -988 -10M -1704 -5887
Kassafléden fran finansiella investeringar -1 48 49 18 -68
Investeringar/avyttring av intressebolag och
joint ventures - 5* 0] - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -496 -1554 -2228 -3076 -6748

*  For sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023 gjordes en felaktig bokning om 5 MSEK, vilken korrigerades och ombokades under andra halvéret 2023. Om bokningen
hade gjorts korrekt hade kassaflodet fran investeringsverksamheten for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2023 uppgétt till -1 559 MSEK.

1) Pagrund av svérigheter att ta fram och erhélla relevanta historiska data har inga beskrivningar av orsaker till forandringar i kassaflddet fran den I6pande

verksamheten mellan de relevanta perioderna inkluderats.
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Investeringar i fastigheter

Utgifter for investeringar i fastigheter fér den sex-
manadersperiod som avslutades den 30 juni 2024 var
210 MSEK, en minskning med 429 MSEK, jamfort med
639 MSEK for den sexmanadersperiod som avslutades
den 30 juni 2023. Minskningen kunde framst hanforas till
lagre antal renoverade lagenheter och investeringar i
byggnation av nya fastigheter.

Utgifter for investeringar i fastigheter fér heléret som
avslutades den 31 december 2023 var 1286 MSEK, en
minskning med 104 MSEK, jamfoért med 1390 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2022. Minsk-
ningen kunde framst hénféras till ett 1agre antal renove-
rade lagenheter.

Utgifterna for heléret som avslutades den 31 december
2022 var 1 390 MSEK, en 6kning med 590 MSEK,
jamfort med 800 MSEK for heléret som avslutades den
31 december 2021. Okningen kunde framst hanforas till
investeringar i nybyggnation av fastigheter.

Férvérv av dotterbolag
Utgifter for forvarv av dotterbolag for den sexmanaders-
period som avslutades den 30 juni 2024 var 285 MSEK,
en minskning med 703 MSEK, jamfért med 988 MSEK for
den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni
2023. Minskningen kunde framst hanféras till forvary av
byggréatter under perioden som avslutades den 30 juni 2023.
Utgifter for forvarv av dotterbolag for heldret som
avslutades den 31 december 2023 var 1 011 MSEK, en
minskning med 693 MSEK, jamfoért med 1704 MSEK for
heléret som avslutades den 31 december 2022. Minsk-
ningen var framst hanforlig till flera fastighetsfoérvérv under
2022. Utgifter for heldret som avslutades den
31 december 2022 var 1704 MSEK, en minskning med
4183 MSEK, jamfort med 5 887 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2021. Minskningen kunde
framst hénforas till att Unobo forvarvades under 2021,
vilket medférde dkade utgifter for 2021.

Finansiella investeringar

Utgifter for finansiella investeringar fér den sexmanaders-
period som avslutades den 30 juni 2024 var -1 MSEK, en
okning med 49 MSEK, jamfoért med 48 MSEK for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2023.
Okningen kunde frdmst hanforas till nya investeringar samt
avyttringar i finansiella instrument.

Utgifter for finansiella investeringar for helaret som
avslutades den 31 december 2023 var 49 MSEK, en
minskning med 31 MSEK, jamfort med 18 MSEK for heléret
som avslutades den 31 december 2022. Minskningen
kunde framst hénforas till investeringar samt avyttringar i
finansiella instrument. Utgifterna for heldret som avslutades
den 31 december 2022 var 18 MSEK, en minskning med
86 MSEK jamfort med -68 MSEK for heléret som avslutades
den 31december 2021. Minskningen kunde frémst
hanforas till investeringar samt avyttringar i finansiella
instrument.

Investeringar i intresseféretag/joint ventures

For sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni
2024 respektive den 30 juni 2023", och for heldren som
avslutades den 31 december 2023, 31 december 2022
respektive den 31 december 2021, har Bolaget inte
genomfdrt n&gra investeringar i intresseféretag/joint
ventures.

Pagdende och framtida investeringar

Investeringar sker I6pande inom ramen for Bolagets
byggnadsprojekt och per den 30 juni 2024 uppgick den
dterstdende investeringsvolymen inom ramen fér Bolagets
pagéende projekt till 306 MSEK. Den aterstdende
investeringsvolymen avses att finansieras genom
likviditetstillskott.

Utdver vad som anges ovan har Bolaget inga vasent-
liga p&géende investeringar och har inte heller gjort négra
fasta &taganden med avseende pa framtida vasentliga
investeringar.

Skuldséttning

Per den 30 juni 2024 uppgick Koncernens rantebdrande
skulder till 12 824 MSEK, varav banklan uppgick till

10 165 MSEK och koncerninterna |8n uppgick till

2 659 MSEK. Efter noteringen kommer Sveafastigheters
finansieringsarrangemang att besta av 10 1776 MSEK

i bankladn (med en outnyttjad kreditfacilitet pa

1000 MSEK)? och 110,9 miljoner EUR och 412,5 MSEK

i obligationslan?, vilket beskrivs ndrmare nedan.

Banklén

Per den 30 juni 2024 uppgick Sveafastigheters banklan till
10 165 MSEK. Efter noteringen kommer Koncernens
utestdende banklan att uppga till 10 176 MSEK.
Koncernens laneportfolj &r uppdelad pa flera kreditinstitut
vilka samtliga utgérs av nordiska affarsbanker. Fr mer
information om Bolagets bankl&n, se avsnittet "Legala
frGgor och kompletterande information — Viésentliga avtal
- Finansieringsarrangemang - Kreditavtal med banker”.

Koncerninterna Ian
Per den 30 juni 2024 hade Koncernen utestaende
koncerninterna lan uppat i &garstrukturen om 2 659 MSEK,
varav 1786 MSEK formaliserades genom ett l&neavtal som
ingicks mellan Sveafastigheter och SBB per den 1 juli 2024
(innebarande att ingen ny skuld uppkom). Efter den
30 juni 2024 har den utestdende skulden &terbetalats i sin
helhet genom (i) amorteringar och (ii) att Bolaget och SBB
har kommit dverens om att kvitta de belopp som SBB ar
skyldigt for sin teckning av de obligationer som emitterats
av Sveafastigheter, se vidare avsnittet "Obligationer”
nedan, samt (iii) ovillkorade aktiedgartillskott. Eventuella
ytterligare utestdende skuldbelopp mellan Bolaget och
SBB avses att dterbetalas i sin helhet fore eller, i samband
med, noteringen.

I tillagg till ovan hade Koncernen per den 30 september
2024 utestaende lan till den Séljande Aktiedgaren om cirka

1) Under sexménadersperioden som avslutades den 30 juni 2023 gjordes en felaktig bokféring om 5 miljoner kronor, vilken korrigerades och ombokades
under andra halvaret 2023, vilket forklarar skillnaden med de presenterade siffrorna for investeringar i intresseféretag/joint ventures i den tabell som
framgar i avsnittet "-Investeringar” samt i deldrsrapporten for perioden januari - juni 2024 som publicerades den 30 augusti 2024.

2) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgangligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.

3) EUR-obligationerna s&kras till SEK genom valutasékringsderivat. Per den 31augusti 2024 uppgick totalt utestdende belopp i SEK till 1 669 MSEK.
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315 MSEK. Ovan ndmnda lan I6per med en arlig rénta om
5 procent och betalas kvartalsvis i efterskott. Lanet ska
dterbetalas den 31 december 2025 eller vid ett tidigare
datum om I&ntagaren erhéller nya I&n frén en bank eller
annan extern tredjeparts laneférmedlare som goér det
majligt for l&ntagaren att géra en séddan aterbetalning.

Obligationer

Den 4 juli 2024 emitterade Bolaget seniora icke sakerstéllda
obligationer, var och en med forfallodatum den 29 januari
2027 och en fast &rlig rdnta om 4,75 procent, som utbetalas
halvérsvis i efterskott. Per dagen fér Prospektet har Bolaget
emitterat EUR-obligationer till ett sammanlagt nominellt
belopp om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om

183,5 miljoner EUR) samt SEK-obligationer till ett samman-
lagt nominellt belopp om 412,5 MSEK?". Obligationerna &r
foremal for ett s& kallat rantetdckningstest som innebér att
Sveafastigheters nettobeléningsgrad alltid ska vara under
55 procent, samt ett rdntetdckningskrav som innebér att

Operationell och finansiell dversikt <.
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Sveafastigheters rantetédckningsgrad ska vara minst

1,5 génger pé det relevanta datumet for rantetacknings-
testet. Obligationerna inkluderar &ven en kdpoption som ger
Sveafastigheter rétten att |6sa in hela eller delar av obligatio-
nerna till dess nominella varde nar som helst fran dagen efter
den 5 juli 2024 fram till den slutliga forfallodagen fér varje
obligation. Obligationerna &r noterade pa Nasdagq Transfer
Market (som drivs av Nasdaq Stockholm och som inte &ren
reglerad marknad i enlighet med direktiv 2014/65/EU i dess
andrade lydelse) och avses att noteras pa foretagsobliga-
tionslistan (reglerad marknad) vid Nasdaqg Stockholm inom
12 manader fran den 5 juli 2024, med forbehall for
myndighetsgodkénnande. For mer information, se avsnittet
”Legala frégor och kompletterande information - Vidsent-
liga avtal - Finansieringsarrangemang - Obligationer”.

Skuldférfallostruktur
| nedanstéende tabell redovisas forfalloprofilen fér Koncer-
nens finansiella &taganden efter noteringen.

MSEK Kapital Rénta Derivat Koncernen
Nominellt Genomshnittlig
Léptid, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, % belopp réntesats
2024 0 0,0 155 1,3 0] n/a
2025 0 0,0 215 1,8 215 4,5
2026 1826 15,4 261 2,2 0] 2,7
2027 9754 82,3 6430 54,3 761 2,5
2028 265 2,2 200 17 200 4,5
2029 0 0,0 2584 21,8 2584 4,2
2030 0 0,0 2000 16,9 2000 4
Totalt 11845 100,0 11845 100,0 5760 3,2

Arrangemang utanfér balansrakningen
Per den 30 juni 2024 hade Koncernen inga arrangemang
utanfér balansrdkningen.

Kvantitativa och kvalitativa upplysningar géllande
marknadsexponering

Koncernens hantering av marknadsrisk (déribland ranterisk,
likviditetsrisk, kreditrisk och andra prisrisker) beskrivs i

not 22 i den reviderade sammanslagna finansiella rapporten
for rakenskapséret som avslutades den 31 december 2023.

Kritiska redovisningsprinciper och uppskattningar
Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna méste
féretagsledningen och styrelsen gdra vissa bedémningar
och antaganden. Dessa bedémningar och antaganden
paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt évrig ldmnad informa-
tion. Ledningens och styrelsens bedémningar baseras

pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen beddémer vara rimliga utifrdn rddande omstandig-
heter. Det faktiska utfallet kan sedan skilja sig frdn dessa
beddmningar om férutséttningarna éndras.

Koncernens viktiga redovisningsprinciper redovisas
i not 1iavsnittet ”Historisk finansiell information - Finansiell
information fér perioden januari-juni 2024 — Noter” samt
not 1iavsnittet "Historisk finansiell information - Finansiell
information fér rékenskapséren 2023, 2022 och 2021 -
Noter” och Koncernens viktiga redovisningsbeddmningar,
uppskattningar och antaganden redovisas i not 3 i avsnittet
”Historisk finansiell information - Finansiell information fér
rékenskapséren 2023, 2022 och 2021 - Noter”.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Utvecklingstrender sedan den 31 december 2023
Bolaget har upplevt utvecklingstrender i form av kade
byggkostnader och energikostnader, séarskilt inom fjérr-
varme. Vidare har rantenivéer och allménna nedgangar i
det ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital- och
kreditmarknaderna haft, och kan fortsétta att ha, ett
betydande inflytande p& Koncernen (se vidare ”—- Kdnda
trender under rdkenskapséret 2024”).

Utover vad som anges ovan har Bolaget inte sett nagra
utvecklingstrender i frAga om produktion, lager, kostnader
och forsaljningspriser (sédsom relevant i forhallande till
Bolagets verksamhet) under perioden frdn utgangen av
det senaste rékenskapsaret fram till och med dagen for
Prospektet.

1) EUR-obligationerna sékras till SEK genom valutasakringsderivat. Per den 31augusti 2024 uppgick totalt utestdende belopp i SEK till 1 669 MSEK.
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Kanda trender under rakenskapsaret 2024

Nedan sammanfattas alla kdnda trender, osékerheter,
krav, ataganden eller handelser som med rimlig sanno-
likhet kommer att f& en vasentlig inverkan for Koncernens
utsikter under rakenskapséret 2024:

4

»

v

1)
2)
3)
4)
5)

136

Marknadsrantor har en sarskilt stor péverkan pé
Koncernen, eftersom de péverkar den totala efterfrdgan
pa fastigheter, Koncernens finansieringskostnad och
vardet pa Koncernens fastigheter. Under 2022 och 2023
steg exempelvis inflationen i ménga lander globalt, inklu-
sive Sverige, vilket ledde till en betydande 6kning av
centralbankernas rantor efter en period med laga eller
negativa rantor i Sverige. Till foljd av detta 6kade markna-
dens direktavkastningskrav och sedan det forsta kvartalet
2022 till och med det andra kvartalet 2024 har Sveafastig-
heters direktavkastningskrav ¢kat frén 3,1 procent till

4,3 procent (motsvarande en 6kning om cirka 39 procent)
pa grund av férandrade marknadsférhéllanden. Framéver
férutser Bolaget att transaktionsmarknaden for bostéder
stabiliseras till féljd av mer gynnsamma makroekonomiska
faktorer, bland annat sjunkande inflation som innebar
lagre rantor Vidare har kreditmarknaderna bérjat visa
tecken pé dkad likviditet och bankerna fortsétter att gynna
bostadstillgéngar pé grund av dess l&ga risk. Som en
indikation finns det en betydande korrelation mellan
direktavkastningen och 3-méanaders STIBOR, vilket tyder
pé att forandringar i underliggande rantor sannolikt
kommer att vara fordelaktiga for bostadstillgéngar och
darmed foér Koncernens verksamhet.?

Till félid av att Koncernens fastighetsportfdlj i sin helhet
bestar av bostadsfastigheter® harrér Koncernens intékter
framst frén hyresintakter dér mekanismerna for hyressétt-
ning ar reglerade i lag och férhandlas med Hyresgastfér-
eningen arligen. Som ett resultat av &rets férhandlingar
uppgar hyreshdjningarna till i genomsnitt 5,1 procent for
majoriteten av Koncernens fastigheter och kan, enligt
Bolagets beddmning, komma att dverstiga den allmanna
inflationsnivan i Sverige under 2024. Vidare betalar Bola-
gets hyresgaster i allmanhet hyra i enlighet med ingéngna
hyresavtal. Bolaget ser inga tendenser till att detta
kommer att férandras under 2024.

Ett av Sveafastigheters affarsomrédden &r nyproduktion,
inklusive pagéende byggnation och utvecklingsprojekt
avseende nya bostadsfastigheter i Sverige. Per 30 juni
2024 innehdll Bolagets nyproduktionsportfdlj cirka

7 910 lagenheter, varav 690 var under pagéende bygg-
nation och 7 2209 var ej pabodrjade projekt. Under
samma period uppgick de externa varderingarna av
pagaende byggnation vid fardigstéllande till 1 200 MSEK
med ett berdknat hyresvérde om 65 MSEK vid fardigstal-
lande. Darutdver har Koncernen gjort vissa dtaganden
om att fardigstélla projekt fér padgdende byggnation, dar
den aterstdende investeringsvolymen uppgar till cirka
306 MSEK per 30 juni 2024.

JLL Nordic Outlook Spring (2024).
JLL Nordic Outlook Spring (2024).

> Koncernens tillgdng till kapital péverkas i allmanhet av
allmé&nna nedgéangar i det ekonomiska klimatet eller stor-
ningar pa kapital- och kreditmarknaderna. Exempelvis
har pdgéende geopolitiska spanningar och konflikter
som den ryska militdra invasionen av Ukraina lett till,
och kan under 2024 fortsétta att leda till, betydande
marknadsstdrningar inklusive betydande volatilitet i
internationella kredit- och kapitalmarknader och férsam-
rade finansieringsvillkor, vilket skulle ha en vasentligt
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet.

Betydande féréndringar sedan den 30 juni 2024
Utdver vad som anges nedan har inga betydande foérénd-
ringar av Koncernens finansiella stélining eller finansiella
resultat intréffat sedan den 30 juni 2024 fram till dagen for
Prospektet.

> Den 4 juli 2024 meddelade Sveafastigheter att Bolaget
hade emitterat nya seniora icke-sékerstéllda obligationer
till ett sammanlagt nominellt belopp om 110,9 miljoner
EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner EUR) samt
412,5 MSEK?®. For mer information se avsnittet “Legala
frégor och kompletterande information - Vidsentliga
avtal - Finansieringsarrangemang - Obligationer”.

) Utestdende skuld till SBB har aterbetalats i sin helhet
genom (i) amorteringar och (ii) att Bolaget och SBB har
kommit &verens om att kvitta de belopp som SBB &r
skyldigt for sin teckning av de obligationer som emitte-
rats av Sveafastigheter samt (iii) ovillkorade aktiedgar-
tillskott. Eventuella ytterligare utestdende skuldbelopp
mellan Bolaget och SBB avses att dterbetalas i sin
helhet fore, eller i samband med, noteringen. Darutéver
hade Koncernen per den 30 september 2024 utesté-
ende I&n till den Séljande Aktiedgaren om cirka
315 MSEK. F&r mer information om de koncerninterna
l&nen, se avsnittet ”Legala frégor och kompletterande
information - Vidsentliga avtal - Finansierings-
arrangemang - Koncerninterna Idn”.

> Koncernen har ingatt kreditavtal som innebar
upptagande av nya langfristiga skulder i form av
bankl&n. Efter noteringen kommer Koncernens
utestdende banklén att uppga till 10 176 MSEK. Fér mer
information om kreditavtalen, se "Legala frégor och
kompletterande information - Vdsentliga avtal -
Finansieringsarrangemang — Kreditavtal med banker”.

» Under september manad har aktier i bolaget
Ecoclime Group AB, som tidigare innehades av Bola-
gets dotterbolag Sveafastigheter Development AB,
org.nr 556985-1271, dverltits till den Saljande Aktie-
agaren. Overlatelsen genomférdes till marknadspris.
Ecoclime Group AB:s aktier ar noterade pa Nasdaq
First North Growth Market.

Definieras som fastigheter med mer &n 50 procent av hyresvardet fran bostadsfastigheter.

Av vilka 1 300 &r bostadsratter.

EUR-obligationerna sékras till SEK genom valutasékringsderivat. Per den 31augusti 2024 uppgick totalt utestdende belopp i SEK till 1 670 MSEK.

| Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)



Kapitalisering, skuldsattning
och annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pé& koncernnivd per
den 31augusti 2024. Den finansiella information som presenteras nedan har hdmtats frdn Bolagets
interna redovisnings- och rapporteringssystem och har inte reviderats eller granskats av Bolagets
revisor, och delvis pd justerad basis i kolumnen "Justeringar” i Bolagets kapitalisering och netto-
skuldsdattning for att Gterspegla héndelser efter 31 augusti 2024. De justeringar som gjorts framgér
av kolumnen "Justeringar” och omfattar huvudsakligen féljande héndelser:

- Refinansiering, amortering och utnyttjande av bankldn, och

- Amortering av koncerninterna I&n och mottagna aktiedgartillskott.

Se avsnitten "Aktiekapital och dgarférhéllanden” och "Kapitalisering, skuldsdttning och annan
finansiell information - Kapitalstruktur efter noteringen” fér ytterligare information om Bolagets
aktiekapital och aktier samt Bolagets kapitalstruktur efter noteringen. Tabellerna i detta avsnitt
bér IGsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell 6versikt” och Bolagets finansiella
information, inklusive tillhérande noter, som Gterfinns p& annan plats i detta Prospekt.

Kapitalisering

Per den 31augusti

MSEK 2024 Justeringar Enligt justering”
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen

av langfristiga skulder) 1571 -1079 492
For vilka garanti stallts - - -
Mot annan sakerhet? 1079 -1079% -
Utan garanti / utan sékerhet 492 - 492
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen

av langfristiga skulder) 12 691 483 13174
Garanterade - - -
Med sakerhet? 9084 1092 10176
Utan garanti / utan sékerhet 3608 -6099 2998
Eget kapital 14536 294 14830
Aktiekapital 1 - 1
Reservfond(er) - - -
Ovriga reserver 14 535 294" 14 829
Totalt 28797 -304 28493

1) Indikativ kapitalstruktur efter noteringen. Den indikativa kapitalstrukturen innehéller inga justeringar i férhallande till kassafléde fran den I6pand verksamheten avseende
perioden frdn och med den 31 augusti 2024 till och med férsta dag for handel i Sveafastigheters aktie.

2) Sakerheten avser moderbolagsgarantier samt aktiepant och pantratt i fast egendom.

3) Avser refinansiering av banklan.

4) Sakerheten avser moderbolagsgarantier samt aktiepant och pantratt i fast egendom.

5) Avser huvudsakligen refinansiering, amorteringar och utnyttjande av banklan.

6) Avser amortering av koncernladn som SBB tillhandahallit.

7) Avser mottagna aktiedgartillskott.

Inbjudan till férvéry av aktier | Sveafastigheter AB (publ) | 137



138 |

<. Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

4

Nettoskuldsattning

Sveafastigheters nettoskuldséttning per den 31 augusti 2024 presenteras i tabellen nedan.

Per den 31augusti

MSEK 2024 Justeringar Enligt justering”
(A) Kassaoch bank 404 -3042 100
(B) Andra likvida medel - - -
(C) Ovriga finansiella tillgangar 5 - 5
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 409 -304 105
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument,

men exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga

finansiella skulder) 1079 -1079% -
(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 492 - 492
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E)+(F) 1571 -1079 492
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G)-(D) 1161 =775 386
() Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel

och skuldinstrument) 9693 4839 10 176
(J) Skuldinstrument® 1669 - 1669
(K) Langfristiga leverantdrsskulder och andra skulder 1 - 1
(L) Langfristig finansiell skuldsattning (1)+(J)+(K) 1364 483 1847
(M) Total finansiell skuldsattning (H)+(L) 12 525 -292 12 233

1) Indikativ kapitalstruktur efter noteringen. Den indikativa kapitalstrukturen innehéller inga justeringar i férhallande till kassafléde fran den I6pande verksamheten avseende perioden

fran och med den 31augusti 2024 till och med forsta dag for handel i Sveafastigheters aktie.

2) Avser framst (i) amortering och utnyttjande av banklan och (ii) erhalina aktiedgartillskott och amortering av koncernlan fran SBB.

3) Avser refinansiering av banklan.

4) Avser framst (i) amortering och utnyttjande av banklan och (ii) amortering av koncernlan fran SBB.
5) Avser Bolagets emitterade seniora icke-sakerstéllda obligationer, bestdende av EUR-obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om
183,5 miljoner EUR) och SEK-obligationer med ett sammanlagt nominellt belopp om 412,5 MSEK.

Indirekta skulder och eventualférpliktelser
Per den 31augusti 2024 hade Bolaget inga indirekta
skulder och/eller eventualférpliktelser.

Kapitalstruktur efter noteringen

Efter noteringen kommer Sveafastigheters finansierings-
arrangemang att besté av banklan om 10 176 MSEK (med
en outnyttjad kreditfacilitet p4 1 000 MSEK)"” med nord-
iska affarsbanker, varav vissa kreditavtal &r villkorade av att
noteringen genomfors. Utdver dessa finansieringsfacili-
teter har Bolaget dven emitterat seniora icke-sakerstéllda
obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp om
110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner
EUR) och 412,5 MSEK, var och en med forfallodag den
29 januari 2027. Forfallostrukturen for ovan namnda
finansieringsarrangemang ér 1826 MSEK per 2026,

9 754 MSEK per 2027 och 265 MSEK per 2028.

Vidare hade Koncernen per den 30 juni 2024 utesta-
ende koncerninterna I&n uppat i &garstrukturen uppga-
ende till 2 659 MSEK, varav 1786 MSEK formaliserades
genom ett laneavtal som ingicks mellan Sveafastigheter
och SBB den 1juli 2024 (innebrande att ingen ny skuld
togs upp). Efter den 30 juni 2024 har den utestdende
skulden &terbetalats i sin helhet genom (i) amorteringar
och (ii) att Bolaget och SBB har kommit verens om att
kvitta de belopp som SBB &r skyldigt for sin teckning av

de obligationer som emitterats av Sveafastigheter, se
vidare i avsnittet ”Operationell och finansiell bversikt -
likviditet och kapitalresurser — Skuldséttning - Obliga-
tioner” och (iii) ovillkorade aktieédgartillskott. Eventuellt
ytterligare utestdende skuldbelopp mellan Bolaget och
SBB avses att dterbetalas i sin helhet fore, eller i samband
med, noteringen.

 tillagg till ovanstdende hade Koncernen per den
30 september 2024 utestdende |&n till den Séljande Aktie-
dgaren om cirka 315 MSEK.

Efter noteringen forvantas Bolaget ha swappar om
5,8 MDSEK, vilka byter frén en rorlig ranta till en genom-
snittlig fast rénta om 2,5 procent.

For ytterligare information om finansieringsarrange-
mangen efter noteringen, se "Legala frGgor och komplet-
terande information - Vdsentliga avtal - Finansierings-
arrangemang”).

Rorelsekapitalutldtande

Sveafastigheter anser att dess befintliga rérelsekapital &r
tillrackligt for Bolagets aktuella behov under den ndrmaste
tolvmanadersperioden frdn och med dagen for
Prospektet. Med rorelsekapital avses i detta sammanhang
Bolagets tillgang till likvida medel och andra tillgéngliga
tillgdngar som behdvs for att kunna betala sina betalnings-
forpliktelser i takt med att de forfaller till betalning.

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgangligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)



Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Sveafastigheters styrelse bestér av 6 ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for
tiden intill slutet av drsstdmman 2025. Tabellen nedan visar ledamoéterna i styrelsen, nar de forst valdes in i styrelsen och
om de &r oberoende i férhéllande till Bolaget och/eller den storre aktiedgare.

Oberoende i forhallande till

Bolaget och Storre
Namn Befattning Medlem sedan bolagsledningen  aktiedgare
Peter Wagstrom Styrelseordférande 2024 Ja Ja
Christer Nerlich Styrelseledamot 2024 Ja Ja
Jenny Warmeé Styrelseledamot 2024 Ja Ja
Per O Dahlstedt Styrelseledamot 2024 Ja Ja
Sanja Batljan Styrelseledamot 2024 Ja Nej
Peder Johnson Styrelseledamot 2024 Ja Ja

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | 139
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Peter Wagstrom

Styrelseordférande sedan 2024
Fodd: 1964.

Utbildning: Civilingenjérsexamen i lant-
materi fran Kungliga Tekniska Hogskolan.
IMD Business School.

Ovriga nuvarande befattningar: Deldgare i
Hembygden Bostéder AB.

Styrelseordférande och verkstéllande
direktor for det egna bolaget Arrecta AB.

Styrelseordférande for Arlandastad Group
AB (publ), Brunkeberg Systems AB,
Brunkeberg Systems Inc, Brunkeberg
Systems IP AB och Brunkeberg Systems
USAInc.

Styrelseledamot fér MVB Holding AB.

Medlem i Royal Institutions of Charters
Surveyors (RICS) Advisory Board for
Sverige och i Novedo AB:s investerings-
kommitté.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande for Assentio AB, Bonava
Industry AB, C Ventures AB, Clear Real
Estate Holding 1 AB, Fastighetsaktiebolaget
Arrendet 1, Fastighetsaktiebolaget Alvsj®
Quarters, Fastighetsbolaget Jarnhyttan AB,
Jordégaren i Sigtuna Holding AB, Jarnhyttan
Holding AB, New Real Estate Sweden Bygg
AB, New Real Estate Sweden Utveckling AB,
NRES Holding Telefon AB, Penta Construc-
tion Group AB, Tallkronans Parkering AB,
Volabo Fastigheter AB, Volabo Holding AB
och Wirba AB.

Styrelseledamot for Arlandastad Group AB
(publ), Tredje AP-fonden, Eastnine AB
(publ), Neobo Fastigheter AB (publ), Niam
AB, Niam Holding AB, C Ventures Fund | AB,
Envise Tech AB, Gelba Partner AB, Maria
Ludvigsson Invest AB och SSM Holding AB.

Verkstéllande direktor for New Real Estate
Sweden Utveckling AB.

Aktiedgande i Bolaget: Peter Wagstrém
innehar inga aktier i Bolaget.

Christer Nerlich

Styrelseledamot sedan 2024
Fodd: 1961.

Utbildning: Kandidatexamen i foretags-
ekonomi fran Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ledamot for Akademiska Hus AB (publ) och
Nerlich Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Styrelseordférande och styrelseledamot for
flera dotterbolag inom Vasakronan-
koncernen.

CFO for Vasakronan AB (publ).

Aktiedgande i Bolaget: Christer Nerlich
innehar inga aktier i Bolaget.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Jenny Warmé

Styrelseledamot sedan 2024
F6dd: 1978.

Utbildning: Juristexamen frén Stockholms
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot for Jywfym AB.

Styrelsesuppleant fér BB5 SPV C8 AB,
Pansjonas AB och flera dotterbolag till
F. Holmstrom Fastigheter AB.

Partner, Head of Legal & Compliance foér
Slattd Foérvaltning AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseledamot f6r Amasten Fastighets AB
(publ), Nyfosa AB, Stenddrren Fastigheter
AB, Tre Kronor Property Investment AB,
LSTH Handelsfastigheter 4 AB, PropCap
Advisory Sweden AB, SLATTO CORE NYAB
18 AB och SLATTO CORE NYAB 19 AB.

Styrelsesuppleant fér SLATTO CORE
NYAB 16 AB och SLATTO CORE NYAB 17 AB.

Partner, Head of Legal & Corporate
Affairs for Hembla AB (tidigare D. Carnegie &
Co AB).

Aktiedgande i Bolaget: Jenny Warmé
innehar inga aktier i Bolaget.
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Per O Dahlstedt

Styrelseledamot sedan 2024
Fodd: 1953.

Utbildning: Civilekonomexamen frén
Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot for Fondex AB och TEAL
Capital AB.

Tidigare befattningar (senaste fem éren): -

Aktiedgande i Bolaget: Per O Dahlstedt
innehar inga aktier i Bolaget.

Sanja Batljan

Styrelseledamot sedan 2024
F6dd: 1967.

Utbildning: Civilekonomexamen frén
University of Mostar, Bosnien och
Hercegovina. Executive Master of Finance
fran Svenska Managementgruppen.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-

ordférande for llija Batljan Invest AB (publ).

Styrelseledamot for Kameo Investment
Platform AB och OrganoWood AB.

Styrelsesuppleant fér Missing in action AB.

Revisor for Féreningen Folkets Hus u.p.a.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Styrelseledamot och ordférande for
revisionsutskottet i Logistea AB.

Verkstallande direktor foér AB Nyndshamns-
bostader, Knutpunktshuset AB och Tegel-
traven Holding AB.

CFO fér AB Nynashamnsbostéder

Aktiedgande i Bolaget: Sanja Batljan
innehar inga aktier i Bolaget.

Inbjudan till forvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)

Peder Johnson

Styrelseledamot sedan 2024
F6dd: 1957.

Utbildning: Studier i matematik och juridik
vid Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Grundare
av Stendorren Fastigheter AB (publ).

Delégare, styrelseledamot och verk-
stéllande direktdr for Rossekraft Aktiebolag.

Delégare och styrelseledamot for Fastighets
AB Marta, Marta Investment AB, Strandeken
Fastigheter AB och Vamlingbo Préstgérden
AB.

Styrelseordférande fér Harg-Oppeby
Bostader AB, Harg-Oppeby Bostéader nr 2
AB, Harg-Oppeby Fastigheter Holding AB,
Museum Lars Jonsson AB och Storsudrets
Fastighetsutveckling AB.

Styrelseledamot for Kulturhantverkar-
akademin AB, Fastighets AB Mérta,

Mérta Investment AB, Pejogim Holding AB,
Pejogim Investment AB, Stiftelsen
Sodermanlands - Nerikes nation Student-
bostéder, Vamlingbo Ladugérdar AB och
Vamlingbo Ladugardar Drift AB.

Styrelseradgivare till TEAL Capital AB.

Styrelsesuppleant fér Johan Magnusson
Fine Wine AB och Wineprofiler JM AB.

Tidigare befattningar (senaste fem éren):
Medgrundare till D. Carnegie & Co.

Styrelseledamot for Fastighetsaktiebolaget
Fattighuset och Johan Magnusson Fine
Wine AB.

Aktiedgande i Bolaget: Peder Johnson
innehar inga aktier i Bolaget.
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Ledande befattningshavare

Erik Havermark

CEO sedan 2024

Fodd: 1979.

Utbildning: Kandidatexamen i foretags-
ekonomi fran Uppsala universitet.
Hogskoleingenjérsexamen inom byggteknik
frén Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ledamot fér Bacchus JV 2 AB, Nacka 5 AB,
Nacka 6 AB, Nacka 8 AB, Nacka 9 AB, Nacka
11 AB, Nacka dotter 14 AB, Notarien
Eskilstuna AB, Notarien Eskilstuna Holding
AB, Odalen Humana Upphandling 1 AB, SBB
Idrott for alla AB och ViBoGérd AB.

Styrelsesuppleant fér Haga MdéInlycke 3 AB,
Haga MélInlycke BR AB, Haga MdlInlycke
Holding AB, Haga M&lInlycke ABO AB,
Jérven 4 Fastigheter AB, Magsam Holding 1
AB, Magsam Holding AB, MdInlyckes Haga
Utvecklings AB, Orminge Fastighetsutveck-
ling 1 AB, Orminge Fastighetsutveckling AB,
Unobo Héasthandlaren AB, ViBoGard projekt
Stréangnas AB, ViBoGérd projekt Vadstena
AB, Vésjon Fastighetsutveckling 1AB,
Vasjon Fastighetsutveckling AB och Vasjon
Fastighetsutveckling Parkering AB.

Tidigare befattningar (senaste fem éren):
Projektutvecklingschef p& SBB. Chef for
Projekt- och Fastighetsutveckling pa
Rikshem. Affarsutvecklingschef péa
Veidekke. Arbetschef pa JM AB.
Projekteringsledare pé NCC.

Styrelseledamot for Haga Méinlycke 3 AB,
Haga MélInlycke BR AB, Haga MdlInlycke
Holding AB, Haga M&lInlycke ABO AB,

Hub Park Pottholmen AB, MéInlyckes Haga
Utvecklings AB, Stockholmsutsikt Holding
AB, Stockholmsutsikt utveckling projekt AB,
Svenska Stadsbyggen Development AB och
flera dotterbolag inom Unobo-koncernen.

Styrelsesuppleant fér Helsingborgshem
Fyra AB och Helsingborghem Férvaltning
Fyra AB.

Aktiedgande i Bolaget: Erik Havermark
innehar inga aktier i Bolaget.

Martina Lous-Christensen

CFO sedan 2024

Fédd: 1977.

Utbildning: Ekonomie magisterexamen i
foretagsekonomi — Redovisning (master)
och Finansiering (kandidat) frén Lunds
universitet.

Auktoriserad revisor. Licensierad revisor
i finansiella féretag, FAR.

Ovriga nuvarande befattningar: Fond-
andelsédgare i Aima Property Partners Ill AB,
via MLC Invest AB.

Styrelseledamot i MLC Invest AB.

Tidigare befattningar (senaste fem éren):
CFO Nordics fér CBRE Investment
Management Nordics AB. Finansdirektor pa
Alma Property Partners AB. Chef for Bank-
och Finansredovisning pa Lansforsakringar.
Audit Manager pé Deloitte Sverige. Audit
senior pd KPMG.

Styrelseledamot f6r Bromma Blocks
Centrumhandel AB, CBRE Investment
Management Nordics AB, ESCF Il Sweden
Holding AB, Mésterbo Enk&ping AB,
Mésterbo Enkdping Norr AB, Mésterbo
Enkdping Sodra AB, Mésterbo Fastighets
AB, Mésterbo Fastighets MidCo AB,
Masterbo Fastighets Sigtuna AB, Mésterbo
Lund AB, Niam VIl Stationsfastigheter
Gallerian 9:an AB, Niam VII Stationsfastig-
heter Port 73 AB, NPF Sweden Holding AB,
NPF Sweden Investment Holding AB, PEC
Sweden Holding AB, Pec Sweden Orminge
Holding AB, PEC Sweden Viggbyholm
Holding AB,PEC Tobaksmonopolet AB,
PEC Ursvik AB, PEC Ursvik Holding AB,
SHF Héstdroskan AB, Serena Jégersro AB,
Trafikflyget 1i Stockholm AB, Trafikflyget 3
i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm
AB, Trafikflyget 7 i Stockholm AB och
Trafikflyget 9 i Stockholm AB.

Styrelsesuppleant fér Masterbo Fastighets
AB och Mésterbo Fastighets MidCo AB.

Aktiedgande i Bolaget: Martina Lous-
Christensen innehar inga aktier i Bolaget.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Ola Svensson

Head of Property Management sedan
2024

Fédd: 1972.

Utbildning: Master of Business
Administration fran Akelius University.
Ovriga nuvarande befattningar: -
Tidigare befattningar (senaste fem aren):
COO for Victoriahem AB (tidigare
Victoria Park AB).

Regionchef fér SBB Syd och landschef
Danmark.

Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag
inom Victoriahem AB (tidigare Victoria
Park AB).

Ledamot i hyresndmnden i Malmé.

Aktiedgande i Bolaget: Ola Svensson
innehar inga aktier i Bolaget.
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Gorel Hallqvist

Head of Project Development sedan 2024
Fo6dd: 1976.
Utbildning: Civilingenjorsexamen inom

lantméteri frdn Kungliga Tekniska Hogskolan.

Civilingenjérsprogrammet del 1 och del 2
frén Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ledamot f6r Soeurs Jumelles AB.

Tidigare befattningar (senaste fem éren):
Exploateringsingenjor for Stdertélje
kommun. Projektledare fér Byggvesta AB.

Aktiedgande i Bolaget: Gorel Hallgvist

Lovisa Sérensson

Head of Transactions sedan 2024
Fodd: 1994.

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom
samhaéllsbyggnad fran Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: -
Tidigare befattningar (senaste fem éren):
Stéliféretradande och tillférordnad trans-

aktionschef pa SBB. Analytiker pa Moller &
Partners AB.

Aktiedgande i Bolaget: Lovisa Sérensson
innehar inga aktier i Bolaget.

innehar inga aktier i Bolaget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och
ledande befattningshavare

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledaméter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamdternas och
ledande befattningshavarnas dtaganden gentemot
Bolagets och deras privata intressen och/eller andra
dtaganden.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare (i) domts i bedrageri-
relaterade mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i
konkurs eller likvidation, eller varit féremal fér konkurs-
forvaltning, (iii) varit foremal for anklagelse och/eller
sanktion av i lag eller férordning bemyndigade myndig-
heter (déribland erkénda yrkessammanslutningar) eller
(iv) forbjudits av domstol att ingéd som medlem av en
emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan
eller frén att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos
en emittent.

Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare
kan nés via Bolagets adress, Olof Palmes gata 13A,

111 37 Stockholm, Sweden.

Revisor

Bolagets revisor &r sedan 2023 Ernst & Young AB, som
pa arsstamman 2024 omvaldes for perioden intill slutet
av arsstimman 2025. Jonas Svensson (foddd 1968) ar
huvudansvarig revisor. Jonas Svensson &r auktoriserad
revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for
auktoriserade revisorer). Ernst & Young AB:s kontors-
adress ar Box 7850 103 99 Stockholm. Ernst & Young AB
har varit revisor i SBB-koncernen under hela den period
som den historiska finansiella informationen i detta
Prospekt omfattar och har reviderat Sveafastigheters
sammanslagna finansiella rapporter for rakenskapsaren
2023, 2022 och 2021 samt dversiktligt granskat den
konsoliderade delérsrapporten fér sexmanadersperioden
som avslutades den 30 juni 2024 jamfort med sexména-
dersperioden som avslutades den 30 juni 2023.
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Sveafastigheter &r ett svenskt publikt aktiebolag. Fore
noteringen pa Nasdagq First North Premier Growth Market
grundades bolagsstyrningen i Bolaget pa svensk lag samt
interna regler och féreskrifter. Nar Bolaget har noterats pa
Nasdagq First North Premier Growth Market kommer
Bolaget ocksa att félja Nasdagq First North Growth Market
- Rulebook och tillimpa Svensk kod fér bolagsstyrning
("Koden”). Koden galler for alla svenska bolag vars aktier
ar noterade pé en reglerad marknad i Sverige samt for
svenska bolag vars aktier &r noterade p& Nasdaq First
North Premier Growth Market. Bolag som tilldmpar Koden
behover inte folja alla regler i Koden dé Koden i sig sjalv
medger majlighet till avvikelse frén reglerna, under forut-
séttning att sddana eventuella avvikelser och den valda
alternativa I6sningen beskrivs och orsakerna harfér
forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den s kallade
"f6lj eller forklara-principen”).

Bolaget kommer att tilldmpa Koden frén det att aktierna
noteras p& Nasdaq First North Premier Growth Market.
Eventuella avvikelser fran Koden kommer att redovisas i
Bolagets bolagsstyrningsrapport, som kommer att
upprattas for forsta gadngen for rakenskapséret 2024. | den
férsta bolagsstyrningsrapporten behdver Bolaget emeller-
tid inte forklara avvikelse till f6ljd av bristande uppfyllelse
av regler vars tilldmpning inte aktualiserats under den
tidsperiod som bolagsstyrningsrapporten omfattar.
Sveafastigheter forvéntar sig for narvarande inte att
rapportera nédgon avvikelse fran Koden i bolagsstyrnings-
rapporten.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) &r bolagsstdmman
Bolagets hdgsta beslutsfattande organ. P& bolagsstdmma
utdvar aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel
faststéllande av resultat- och balansrékningar, disposition
av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktér, val av
styrelseledamdter och revisorer samt erséttning till
styrelsen och revisorerna.

Arsstdmma maste héllas inom sex ménader fran
utgdngen av rékenskapsaéret. Utdver arsstdmman kan det
kallas till extra bolagsstémma. Enligt bolagsordningen sker
kallelse till bolagsstdmma genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls tillganglig
pé Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens Nyheter.

Rétt att delta i bolagstamma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pé bolags-
stdmma ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden
férda aktieboken sex bankdagar fére stdmman, dels
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anméla sig hos Bolaget fér deltagande i bolagsstémman
senast den dag som anges i kallelsen till stdmman. Aktie-
agare kan nérvara vid bolagsstdmmor personligen eller
genom ombud och kan &ven bitréddas av hogst tva
personer. Vanligtvis &r det mojligt for aktiedgare att anmala
sig till bolagsstamman pé flera olika sétt, vilka ndrmare
anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare ar beréttigade
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som Onskar fa ett d&rende behandlat pa bolags-
stdmman méste skicka en skriftlig begéran harom till
styrelsen. Begéran ska normalt vara styrelsen tillhanda
senast sju veckor fore bolagsstdmman.

Valberedning
Bolag som féljer Koden ska ha en valberedning. Enligt
Koden ska bolagsstdmman utse valberedningens leda-
moter eller ange hur ledamoterna ska utses. Valbered-
ningen ska enligt Koden besté av minst tre ledaméter och
en majoritet av dessa ska vara oberoende i férhéllande
till Bolaget och koncernledningen. Minst en ledamot i
valberedningen ska dérutdver vara oberoende i forhal-
lande till den réstmassigt storsta dégaren eller den grupp
av aktiedgare som samverkar om Bolagets forvaltning.
Vid den extra bolagsstémman som hdlls den
24 september 2024 beslutades att valberedningen
infor &rsstamman 2025 ska besté av styrelseordféranden
och en representant for var och en av de tre storsta
aktiedgarna noterade i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken per utgadngen av rakenskapsarets tredje
kvartal. Infor bolagets &rsstdmma 2025 ska dock bolagets
valberedning baseras pa bolagets dgarstatistik fran Euro-
clear Sweden per den 31 oktober 2024. Fér det fall ndgon
av de tre storsta aktiedgarna skulle avsta frdn att utse en
representant till valberedningen ska rétten dverga till den
aktiedgare som, efter dessa tre aktiedgare, har det storsta
aktiedgandet i Bolaget. Styrelseordféranden ska samman-
kalla valberedningen. Till ordférande i valberedningen ska
utses den ledamot som féretrader den storsta aktiedgaren
om valberedningen inte enhalligt utser annan ledamot.
Om aktiedgare som har utsett representant till
valberedningen tidigare &n tre manader fore arsstamman
inte langre tillhdr de tre stdrsta aktiedgarna, ska represen-
tant som utsetts av denna aktieédgare stélla sin plats till
férfogande, och den aktiedgare som dérefter tillkommit
bland de tre storsta aktiedgarna ska ha ratt att utse
en representant till valberedningen. Om inte sarskilda
skal foreligger ska emellertid ingen forandring ske i
valberedningens sammansattning om endast en marginell
agarfoérandring &gt rum eller om férandringen intréaffar
senare an tre manader fore arsstdmman. Aktiedgare som



tillkommit bland de tre stdrsta dgarna till féljd av en
vasentlig férandring i 8gandet senare &n tre ménader fére
stdmman ska dock ha rétt att utse en representant som
ska ha ratt att ta del i valberedningens arbete och delta
vid valberedningens méten. Om en representant lamnar
valberedningen innan valberedningens arbete ar avslutat
och valberedningen anser det nédvéndigt att ersétta
honom eller henne, ska en s&dan erséttningsrepresentant
representera samma aktieédgare eller, om aktiedgaren inte
l&ngre &r en av de storsta aktiedgarna, den storsta aktie-
agaren i turordningen. Aktiedgare som utsett representant
till ledamot i valberedningen har ratt att entlediga sddan
ledamot och utse ny representant till ledamot i valbered-
ningen. Andringar i sammansattningen av valberedningen
maste meddelas omgéende.

Valberedningens sammanséttning infér &rsstdmman
ska normalt sett meddelas senast sex manader fore
stdmman. Ersattning ska inte utga till representanternai
valberedningen. Bolaget ska ersatta eventuella kostnader
som valberedningen &drar sig i sitt arbete. Mandatperioden
for valberedningen upphdr ndr sammanséttningen av den
féljande valberedningen har offentliggjorts.

Styrelsen

Styrelsen &r Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstdmman. Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen
ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebér att styrelsen &r ansvarig for att, bland annat, fast-
stélla mél och strategier, sakerstalla rutiner och system
for utvardering av faststallda mél, fortldpande utvérdera
Bolagets resultat och finansiella stélining samt utvérdera
den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att
sékerstélla att &rsredovisningen och delérsrapporter
uppréttas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets
verkstéllande direktor.

Styrelseledaméterna valjs normalt av rsstdmman
for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen, till den del den véljs av
bolagsstdmman, besté av minst tre ledaméter och hogst
tio ledaméter utan suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande véljas av
arsstamman och ha ett sérskilt ansvar fér ledningen av
styrelsens arbete och for att styrelsens arbete &r
valorganiserat och genomfors pé ett effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemotet
varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelse-
praxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan
styrelseledaméterna och verkstéllande direktor. | samband
med det konstituerande styrelsemétet faststaller styrelsen
aven instruktionen for verkstallande direktdr innefattande
finansiell rapportering.

Styrelsen sammantréder enligt ett arligen faststallt
schema. Utbver dessa styrelsemdten kan ytterligare
styrelsemodten sammankallas for att hantera fragor som
inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemdte. Utdver
styrelsemdtena har styrelseordféranden och verkstallande
direktdren en fortiépande dialog rérande ledningen av
Bolaget.

Bolagsstyrning <.
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For nérvarande bestar Bolagets styrelse av sex ordinarie
ledamoter som valts av bolagsstdmman, vilka presenteras
i avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer”.

Revisionsutskott

Sveafastigheter har ett revisionsutskott bestdende av

tvé medlemmar: Christer Nerlich och Jenny Warmé.
Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka
Bolagets finansiella rapportering, &vervaka effektiviteten i
Bolagets interna kontroll, internrevision och riskhantering,
hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, granska och évervaka revisorns
opartiskhet och sjélvstéandighet och dérvid sérskilt
uppmérksamma om revisorn tillhandahaller Bolaget andra
tjdnster an revisionstjanster, samt bitrdda vid forberedelse
av forslag till bolagsstémmans val av revisor.

Ersattningsutskott

Styrelsen i Sveafastigheter fullgoér i sin helhet ersattnings-
utskottets arbetsuppgifter. Styrelsens arbetsuppgifter
relaterande till detta bestar av att styrelsen ska besluta

i fragor om ersattningsprinciper, erséttningar och andra
anstallningsvillkor fér bolagsledningen. Darutdver ska
styrelsen folja och utvardera pagéende och under éret
avslutade program for rorliga erséttningar for bolags-
ledningen om samt géllande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget.

Verkstéllande direktdr och évriga ledande
befattningshavare

Den verkstéllande direktdren ar underordnad styrelsen
och ansvarar for Bolagets I6pande férvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och
verkstéllande direktdren anges i arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen for verkstallande direktér.
Verkstallande direktdéren ansvarar ocksa for att uppratta
rapporter och sammanstalla information fran ledningen
infor styrelsemoten och ar féredragande av materialet pd
styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r den
verkstéllande direktdren ansvarig for finansiell rapporte-
ring i Bolaget och ska foljaktligen sékerstalla att styrelsen
erhéller tillrackligt med information for att styrelsen fort-
Idpande ska kunna utvardera Bolagets finansiella stélining.

Verkstéllande direktor ska hélla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
omséttningens utveckling, Bolagets resultat och ekono-
miska stéllning, likviditets- och kreditlage, viktigare afférs-
handelser samt varje annan handelse, omsténdighet eller
férhallande som kan antas vara av vasentlig betydelse for
Bolagets aktieédgare.

Verkstallande direktdr och évriga ledande befattnings-
havare presenteras i avsnittet ”Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor”.
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Ersattning till styrelseledaméter, verkstéllande
direktdr och ledande befattningshavare

Arvode till styrelsen under rakenskapséret 2023

Arvode och annan ersattning till styrelseledaméter,
inklusive styrelseordféranden, beslutas av bolags-
stdmman. Vid extra bolagsstdmma den 13 april 2024 och
darefter vid &rsstimma den 28 juni 2024 beslutades att
arvode till styrelsens ordférande ska utgéd med 800 000
SEK och att arvode till dvriga ledamoter ska utgad med

400 000 SEK. Vidare beslutades att arvode till ordfé-
randen i revisionsutskottet ska utgd med 100 000 SEK
och att arvode till 6vriga ledamoter i revisionsutskottet ska
utgé med 70 OO0 SEK vardera. Arvode ska utgé pro-rata till
styrelsen frdn och med den 16 februari 2024, den dag d
styrelseledaméterna valdes, till och med slutet av
arsstdmman 2025.

Styrelseledamdterna har inte rétt till ndgra férmaner
efter det att deras uppdrag som styrelseledaméter har
upphort.

Under rakenskapsaret 2023 betalade Sveafastigheter,
inklusive dess dotterbolag, inte ut ndgon ersattning,
inklusive arvode, till Sveafastigheters styrelseledaméter.

Nuvarande anstéliningsavtal for verkstéllande direktér
och évriga ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsnivéer och évriga
anstallningsvillkor fér den verkstéllande direktdéren och
ovriga ledande befattningshavare har fattats av styrelsen.

Sveafastigheter, inklusive dess dotterbolag, har under
rakenskapsaret 2023 inte betalat ut ndgon erséttning,
inklusive grundlén, till Sveafastigheters ledning.

Avtal rérande pensioner ska dér s& &r mojligt baseras
pa fasta premier och formuleras i enlighet med de nivaer,
praxis och kollektivavtal som galler i Sverige.

For ledande befattningshavare som &r bosatta i
Sverige géller en émsesidig uppséagningstid om tolv
manader mellan verkstéllande direktdren och arbets-
givaren och en dmsesidig uppségningstid om tre till sex
manader for dvriga ledande befattningshavare. En
ledande befattningshavare har dock rétt till en uppség-
ningstid om tolv m&nader om arbetsgivaren séger upp
anstaliningen inom de tvé forsta anstallningséren, dock
langst till och med den 1 mars 2026. Verkstéllande
direktdren har ratt till ett avgédngsvederlag om tolv
manadsléner och en annan ledande befattningshavare
har ratt till ett avgdngsvederlag om sex manadsloner,
utdver ovanstédende I6n, under sina uppségningsperioder
om arbetsgivaren séger upp anstallningen.
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Vidare har verkstéllande direktéren rétt till en arlig bonus
om hdgst sex manadsloner baserat pd mél som faststéllts av
styrelsen. Darutdver har andra anstallda i Koncernen
mojlighet att erhélla vissa bonusutbetalningar, maximalt
tre ménadsloner per &r, under forutsattning att ett antal
faktorer uppfylls, sdsom (i) att den anstallde erhéller en
positiv helhetsbeddmning, (ii) att styrelsen beslutar att
sadana bonusutbetalningar ska genomféras och (jii) vissa
krav i forhallande till Bolagets driftnetto.

Intern kontroll

Den interna kontrollen omfattar kontroll av Bolagets och
Koncernens organisation, férfarande och stédéatgarder.
Malsattningen ar att sékerstélla att en tillforlitlig och korrekt
finansiell rapportering sker, att Bolagets och Koncernens
finansiella rapporter uppréttas enligt lag och tillamplig
redovisningssed, att Bolagets tillgdngar skyddas, samt att
andra krav efterlevs. Rutinerna for intern kontroll r &ven
avsett att 6vervaka att Bolagets och Koncernens ICFR-
relaterade policyer, principer och instruktioner efterlevs.
Den interna kontrollen omfattar &ven analys av risker och
uppfélining av inférlivande informations- och affarssystem.
Koncernen identifierar, beddémer och hanterar risker
baserat p& Koncernens vision och mél. Riskbedémning av
strategiska-, compliance-, drift- och finansiella risker samt
finansiell rapportering utférs arligen av CFO, bedémningen
presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.

Styrelsen och styrelsens revisionsutskott ansvarar for
intern kontroll och VD ansvarar for processtrukturen inom
Koncernen.

En egen bedémning av minimikraven i definierade
kontroller for identifierade risker for varje affarsprocess
ska &rligen utféras och rapporteras till revisionsutskottet
och styrelsen. CFO ansvarar for sjélvutvarderings-
processen med stdd frén ekonomiavdelningen.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets &rsredovisning och réken-
skaper samt styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning. Efter varje rékenskapsar ska revisorn [dmna en
revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse till
arsstdmman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha Iagst
en och hodgst tva revisorer och hogst tvéa revisorssupple-
anter. Bolagets revisor ar Ernst & Young AB, med Jonas
Svensson som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor
presenteras narmare i avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.



Aktiekapital och dgarférhallanden

Allméan information

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte
understiga 500 000 SEK och inte dverstiga

2 000 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga
150 000 000 och inte Gverstiga 600 000 000. Per

den 30 juni 2024 uppgick Bolagets registrerade aktie-
kapital till 500 000 SEK, fordelat p& 500 000 aktier. Per
dagen for Prospektet uppgér Bolagets registrerade aktie-
kapital till 500 000 SEK, fordelat pd 200 000 000 aktier.
Aktierna @r denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvarde om 0,0025 SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk
rétt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt
Overlatbara. Med undantag for dtagandena att inte dver-
fora aktier i Bolaget under en viss tidsperiod fran forsta
dagen for handel med Bolagets aktier pad Nasdagq First
North Premier Growth Market frén, bland annat, den
Séljande Aktiedgaren, ar aktierna i Bolaget fritt dverlatbara
i enlighet med tilldmplig lag. Se vidare i avsnittet ”Aktie-
kapital och dgarférhéllanden - Atagande att avsté frén
att sdlja aktier”.

De erbjudna aktierna ar inte foremal for erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inldsenrétt eller [6snings-
skyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har
lamnats avseende de erbjudna aktierna under inneva-
rande eller féregdende rakenskapsér.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De erbjudna aktierna ér av samma slag. Réttigheterna
férenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de
som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras enligt
de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostratt

Varje aktie i Bolaget beréttigar innehavaren till en rost pé
bolagsstdmma och varje aktiedgare har rétt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler vid en kontantemission eller en kvittnings-
emission har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt
att teckna s&dana vérdepapper i forhallande till antalet
aktier som innehades fére emissionen.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation
Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till utdelning samt till
Bolagets tillgédngar och eventuella dverskott i handelse av
likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmma.
Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear
Sweden férda aktieboken pé av bolagsstdmman beslutad

A

A
A

avstamningsdag &r beréattigade till utdelning. Utdelningen
utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear
Sweden som ett kontant belopp per aktie, men betalning
kan &ven ske i annat dn kontanter (sakutdelning). Om
aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden, kvar-
stér aktiedgarens fordran pé Bolaget avseende utdel-
ningsbeloppet och sddan fordran ar féremal for en tioérig
preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelnings-
beloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende rétten till utdel-
ning for aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Aktiedgare
som inte har skattemé&ssig hemvist i Sverige ar normalt
foremal for svensk kupongskatt, se dven avsnittet
”- Viktig information om beskattning”.

Information avseende budplikt och inlésen av
minoritetsaktier

Enligt Aktiemarknadens sjélvregleringskommittés Take-
over-regler for vissa handelsplattformar ska den som inte
innehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar
mindre &n tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett
svenskt aktiebolag vars aktier handlas pa Nasdaq First
North Premier Growth Market ("Malbolaget™) och genom
forvérv av aktier i Malbolaget, ensam eller tillsammans
med ndgon som &r nérstdende, uppnar ett aktieinnehav
som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i M&lbolaget omedelbart offentliggdra hur
stort hans eller hennes aktieinnehav i Malbolaget &r, och
inom fyra veckor dérefter lamna ett offentligt uppkops-
erbjudande avseende resterande aktier i Malbolaget
(budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterféretag
innehar mer 8n 90 procent av aktierna i ett svenskt aktie-
bolag ("Majoritetsaktiedgaren”) har ratt att |6sa in reste-
rande aktier i M&lbolaget. Agare till de resterande aktierna
("Minoritetsaktiedgarna”) har en motsvarande ratt att fa
sina aktier inlosta av Majoritetsaktiedgaren. Forfarandet
for inlésen av Minoritetsaktiedgarnas aktier regleras
narmare i aktiebolagslagen (2005:551).

Utdelningspolicy

Bolagets &vergripande mal &r att skapa l&ngsiktigt varde
for Bolagets aktiedgare. Detta gérs genom att terinves-
tera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvéxt och
skalférdelar genom att investera i fastigheterna samt
nyproduktion. Som ett resultat av detta kommer det inte
att betalas ut ndgon utdelning for &r 2024 och utdelningen
forvantas vara l13g eller utebli under de kommande &ren.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

>

Central vardepappersférvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors av
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga
aktiebrev &r utfardade for Bolagets aktier. ISIN-koden for
aktierna &r SE0022243812.

Aktier och roster

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstdende tabell visar den historiska utvecklingen for
Bolagets aktiekapital sedan Sveafastigheters bildande
den 21 september 2023.

Aktiekapital (SEK)

Forandringiantal Antal aktier och roster

Tidpunkt Héndelse aktier ochroster  efter transaktionen Forandring Totalt
2023-09-21  Nybildning 25000 25000 25000 25000
2024-04-29 Nyemission av aktier 475 000 500 000 475 000 500 000
2024-09-26  Uppdelning av aktier (400:1) 199 500 000 200 000 000 - 500 000

Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Vid noteringen av Bolagets aktier pd Nasdagq First North
Premier Growth Market kommer det inte finnas n&gra
utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra
aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget.

Bemyndigande fér styrelsen att besluta om
apportemission

Per dagen for Prospektet &r styrelsen inte bemyndigandet
att besluta om emission av nya aktier, konvertibler eller
teckningsoptioner. Bolaget har tillsammans med den
Séljande Aktiedgaren for avsikt att pé extra bolagsstdmma,
avsedd att genomféras fore forsta dag for handel i
Sveafastigheters aktie p& Nasdaq First North Premier
Growth Market, besluta att bemyndiga styrelsen

i Sveafastigheter att besluta om emission av aktier,
konvertibler och/eller teckningsoptioner mot betalning
genom tillskjutande av apportegendom.

Incitamentsprogram

Per dagen for Prospektet har Bolaget inte antagit ndgot
aktiebaserat eller aktierelaterat incitamentsprogram.
Styrelsen har dock for avsikt att infér nasta arsstamma
foresld antagandet av ett 1&ngsiktigt incitamentsprogram.
Ytterligare detaljer om programmet kommer att presen-
teras i kallelsen till &rsstdmman 2025 och det férvéantas
vara i linje med marknadspraxis for svenska bérsbolag vad
géller storlek, kostnader och andra relevanta villkor.

Agarstruktur

Tabellen nedan beskriver Sveafastigheters dgarstruktur
omedelbart fére Erbjudandet och férvantad &garstruktur
omedelbart efter Erbjudandets genomférande.

_Efter Erbjudandet _Efter Erbjudandet
) (om Overtilldelningsoptionen (om Overtilldelningsoptionen
Agande fore Erbjudandet inte utnyttjas) utnyttjas till fullo)
Aktiedgare Antal Procent Antal Procent Antal Procent
Aktiedgare vars innehav éverstiger 5 procent av aktierna
SBB i Norden AB 200 000 000 100 123 478 260 61,7 112 000 000 56,0
Summa 200 000 000 100 123 478 260 61,7 112 000 000 56,0
Ovriga nya aktieggare - - 76 521740 38,3 88 000 000 44,0
Summa 200 000 000 100 200000 000 100 200000000 100

Agarstrukturen ovan avser Sveafastigheter vars enda
aktiedgare per dagen for detta Prospekt &r den Séljande
Aktiedgaren. Per dagen for detta Prospekt &r den Séljande
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Aktiedgaren, SBB i Norden AB, ett helagt dotterbolag till
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Den Séljande Aktiedgaren

Den Séljande Aktiedgaren erbjuder totalt hogst

88 000 000 befintliga aktier i Erbjudandet under
forutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till
fullo. Den Séljande Aktiedgare ar SBB i Norden AB,

org.nr. 559053-5174, med séte i Stockholm och post-
adress C/0 Newsec Property Asset Management AB

Box 11405, 404 29 Goéteborg, Sverige. SBB i Norden AB &r
ett svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige
ochienlighet med svensk rétt. Verksamheten bedrivs i
enlighet med svensk ratt. Bolagets associationsform styrs
av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r
549300IDXCK67VMBRX06.

Rtagande att avsté frén att sélja aktier

Genom det avtal om placering av aktier som forvantas
ingés omkring den 17 oktober 2024 kommer den Saljande
Aktiedgaren, styrelseledamoter, ledande befattningshavare
och andra nyckelpersoner, att &ta sig, med vissa férbehall,
att bland annat inte salja sina respektive innehav (exklusive
de aktier som erbjuds av den Séljande Aktiedgaren med
anledning av Erbjudandet) eller genomfora transaktioner
med liknande effekt under viss tid efter att handeln pa
Nasdaq First North Premier Growth Market har inletts
("Lock up-perioden”). Lock up-perioden for den
Séljande Aktiedgaren kommer att vara 180 dagar, medan
Lock up-perioden for styrelseledaméter, ledande befatt-
ningshavare och andra nyckelpersoner kommer att vara
360 dagar. Efter utgdngen av respektive Lock up-period
kan aktierna komma att bjudas ut till férsaljning, vilket kan
paverka marknadspriset pa aktien. Lock-up-ataganden
som gjorts av styrelseledaméter, ledande befattnings-
havare och andra nyckelpersoner géller dock endast s&
l&ange som respektive person ar styrelseledamot, ledande
befattningshavare eller andra nyckelpersoner.

Aktiekapital och dgarforhéllanden <.
V|

De 6verlatelsebegransningar som beskrivs ovan ar
féremal for sedvanliga restriktioner och undantag, sdsom
forséljning i samband med offentliga uppkdpserbju-
danden, forséljning av aktier i enlighet med ett aterkdp-
serbjudande som Bolaget Idmnat till samtliga aktieégare
eller dér dverlatelse av aktierna krévs pa grund av admi-
nistrativa eller rattsliga krav. Vidare innehéller den
Séljande Aktiedgarens dtagande undantag fér koncernin-
terna Overlatelser, pantsattning av aktier och realisering
av sakerheter som stallts enligt ndgot pantsattningsavtal.

Managers har ratt att medge undantag fran ovan
namnda dtaganden, vilket, sévitt avser den Saljande
Aktiedgarens dtagande, enligt Managers uppfattning kan
ske om det bland annat skulle vara gynnsamt for att ytter-
ligare stérka likviditeten i Bolagets aktie och/eller bidra
till en diversifierad och stark &garstruktur. Undantag fran
lock-up-atagandena bestams fran fall till fall och kan vara
av bade personlig och kommersiell natur.

Vidare kommer Bolaget i avtalet om placering av
aktier att ata sig gentemot Managers bland annat att,
under en period om 180 dagar fran férsta dagen for
handel i Bolagets aktier pa4 Nasdagq First North Premier
Growth Market, inte erbjuda, tilldela, emittera, sélja eller
pa annat satt dverlata eller avyttra négra av Bolagets
aktier eller genomfdra transaktioner med liknande effekt.
Managers kan komma att bevilja undantag fran dessa
begransningar. Ovan ndmnda begrénsningar géller dock
inte for apportemission samt emission eller dverlatelse
av aktier och teckningsoptioner enligt incitaments-
program for anstallda eller styrelse som foreslas antas av
bolagsstdmma.

For ytterligare information om avtalet om placering av
aktier, se avsnittet "Legala frégor och kompletterande
information — Avtal om placering av aktier”.
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Bolagsordning for Sveafastigheter AB (publ)

(Org. nr 559449-4329)

Antagen pé extra bolagsstdmma den 24 september 2024.

Féretagsnamn
Bolagets foretagsnamn ar Sveafastigheter AB (publ).

Sate
Styrelsen skall ha sitt sate i Stockholm.

Verksamhetsféremal

Bolaget ska direkt eller indirekt dga, férvalta och
utveckla fastigheter och eller aktier samt bedriva
dérmed forenlig verksamhet.

Aktiekapital och aktier

Aktiekapitalet ska uppga till lagst 500 000 kronor
och till hdgst 2 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till lagst 150 000 000 och till hdgst

600 000 000.

Rakenskapsar
Bolagets rékenskapsar ska vara kalenderar.

Styrelse

Styrelsen ska, till den del den utses av bolags-
stdmman, besta av lagst tre (3) och hdgst tio (10)
styrelseledaméter.

Revisor

Bolaget ska ha lagst en (1) och hogst tvéa (2) revisorer
samt hogst tva (2) revisorssuppleanter. Till revisor
samt, i férekommande fall, revisorssuppleant ska
utses auktoriserad revisor eller registrerat revisions-
bolag.

Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i
Dagens Nyheter.

Deltagande pa bolagsstdmma

En aktieagare far delta vid bolagsstdmma endast om
aktiedgaren anméler detta till bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till stdmman. Sistndmnda dag
far inte vara séndag, annan allmén helgdag, I6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare 8n femte vardagen fére stdmman.

En aktiedgare far ha med sig bitréden vid bolags-
stdmman endast om aktiedgaren anméler antalet
bitraden (hogst tva) till bolaget pa det satt som
anges i féregéende stycke.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

10§ Arenden pé arsstdmma

n§

12§

Vid arsstdamma ska foljande drenden behandlas:

val av ordfdrande vid bolagsstdmman;

. uppréattande och godkénnande av rdstlangd;

. godkénnande av dagordningen;

. val av en eller tvé justeringspersoner att justera

protokollet;

5. prévning av om bolagsstdmman blivit behérigen
sammankallad;

6. framlaggande av arsredovisning och revisions-
beréttelse samt, i férekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberéttelse;

7. beslut om faststéllande av resultatrékning och
balansrédkning samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrakning och koncernbalansrékning;

8. beslut om dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststéllda balansrdkningen;

9. beslut om ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och
verkstéllande direktor;

10.faststéllande av antalet styrelseledaméter och,
antalet revisorer och revisorssuppleanter;

11. faststéllande av arvoden &t styrelsen och
revisorerna;

12.val av styrelseledaméter och revisorer och
revisorssuppleanter;

13. annat drende, som ankommer pé bolagsstdmman

enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

A ownmn~

Insamling av fullmakter och postréstning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande
somanges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolags-
lagen (2005:551). Styrelsen far infor en bolags-
stdmma besluta att aktiedgarna ska kunna utdva sin
rostréatt per post fore bolagsstdmman.

Avstéamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.



Legala fragor och kompletterande
information

Godkannande fran Finansinspektionen

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som
behdrig myndighet enligt Europaparlamentets och réddets
forordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkénner
detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de krav
pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som
anges i prospektférordningen. Detta godké&nnande ska
inte betraktas som né&got slags stod for den emittent som
avses i detta Prospekt. Detta godkdnnande bor inte heller
betraktas som nagot slags stéd for kvaliteten pa de vérde-
papper som avses i Prospektet och investerare bér géra
sin egen beddmning av huruvida det &r Iampligt att
investera i dessa vardepapper. Prospektet godkandes

av Finansinspektionen den 7 oktober 2024. Prospektet ar
giltigt upp till tolv ménader efter godkénnande av
Prospektet forutsatt att det kompletteras med tillagg nar
sé kravs enligt artikel 23 i Prospektférordningen. Even-
tuella tillagg kommer publiceras pé Bolagets hemsida.

Legal koncernstruktur

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolags-
lagen. Moderbolaget Sveafastigheter AB (publ) (orga-
nisationsnummer 559449-4329) 4r ett svenskt publikt
aktiebolag och bildades den 29 augusti 2023 och
registrerades vid Bolagsverket 21 september 2023.
Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Per dagen for Prospektet bestod Koncernen av
flertalet dotterbolag, samtliga dessa bolag &r bildade i
Sverige och helagda, direkt eller indirekt, av Sveafastig-
heter. Foljande strukturkarta illustrerar de viktigaste
bolagen inom Koncernen per dagen fér Prospektet.

Sveafastigheter AB
559449-4329

Sveafastigheter
Holding AB
559479-1880

Sveafastigheter
Forvaltning AB
559479-1898

Sveafastigheter
Development AB
556985-1271

Sveafastigheter
Holding 1 AB
559464-0871

Sveafastigheter
Holding 1.4 AB
559464-1069

Sveafastigheter
Holding 1.1 AB
569464-0889

Sveafastigheter
Holding 1.2 AB
569464-0947

Sveafastigheter
Holding 1.3 AB
559464-1002

Sveafastigheter
Holding 1.5 AB
559464-1150
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Sveafastigheter
Holding 2 AB
559464-1218

Sveafastigheter
Holding 3 AB
Tidigare
Sveafastigheter
Holding 1.4.5 AB,
559464-1119

Sveafastigheter
Services AB

559449-4337

Sveafastigheter
Holding 2.1 AB
559464-1226

Sveafastigheter
Holding 2.2 AB
569464-1283

Sveafastigheter

Holding 2.3 AB
559464-1341
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N. Legala fragor och kompletterande information
v

Vasentliga avtal

Per dagen for detta Prospekt har féljande avtal (exklusive
avtal som ingatts inom ramen fér den ordinarie verksam-
heten) ingatts av Koncernen och &r, eller kan komma att
bli, vésentliga fér Koncernen.

Separationsavtal

Infor Erbjudandet har Koncernens verksamhet separerats
fran den dvriga SBB-koncernen. For att reglera vissa
utestédende separationsfragor mellan Bolaget och SBB-
koncernen har Bolaget och SBB ingatt ett s& kallat sepa-
rationsavtal ("Separationsavtalet”). Enligt Separations-
avtalet ska SBB under en begransad tid tillhandahalla
Sveafastigheter bolagsredovisningstjénster for ett
begransat antal bolag, samt vissa IT-tjanster. Vidare
reglerar Separationsavtalet bland annat véarvningsférbud
for respektive part, framtida tillhandahallande av historisk
information, vissa informationsgivningsfrdgor och
sekretessfragor samt kostnader hénforliga till den
tidigare omstruktureringen och Erbjudandet. Bolaget
anser att Separationsavtalet har ingétts pa marknads-
méssiga villkor.

Férvaltningsavtal

Bolaget och SBB har ingatt ett forvaltningsavtal avseende
fastighetsforvaltningstjanster som utférs pa de bolag och
fastigheter som ingér i joint venture-bolaget SBB Residen-
tial Property AB som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ) ager tillsammans med Morgan Stanley Real
Estate Investing. Avtalet I6per till och med fjarde kvartalet
2026, varefter avtalet kan ségas upp. Om avtalet inte ségs
upp kommer foérvaltningsavtalet att férldngas med en
period om 12 méanader i taget.

Finansieringsarrangemang
Kreditavtal med banker

Allmén information

Vissa av Bolagets dotterbolag har tecknat kreditavtal
varigenom dotterbolagen &r lantagare och andra dotter-
bolag, ochivissa fall Bolaget, agerar som borgensman.
Dessa finansieringsfaciliteter tillhandahalls av kreditin-
stitut vilka samtliga utgdrs av nordiska affarsbanker.
Dotterbolagen har stéllt sakerheter for de dtaganden som
lamnats under de relevanta kreditavtalen till férman for var
och en av bankerna, sdsom tilldmpligt. Sékerheterna
bestér huvudsakligen av pantséattningar av aktier i Bolagets
dotterbolag, pantséattningar av sé kallade downstreamlan,
pantbrev i fastigheter, pantséattning av bankkonton samt
garantidtaganden fran Bolaget och andra dotterbolag for
ldntagarnas dtaganden gentemot var och en av bankerna,
sésom tillampligt. Bolaget och vissa av Bolagets dotter-
bolag har dven ingétt efterstaliningsédtaganden med vissa
banker i forhallande till kreditavtalen, vilket innebar att de
relevanta dotterbolagen i Koncernen har avtalat om att
efterstélla sina fordringar for att sékerstélla att skulden som
uppkommit under de relevanta kreditavtalen rankas forst i
ordningsféljd och betalningsprioritet. Koncernens totala

skuldsattning enligt kreditavtalen kommer efter noteringen
att uppga till cirka 10 176 MSEK (med en outnyttjad kredit-
facilitet pd 1 000 MSEK)", varav hela beloppet utgors av
sakerstalld skuld. Merparten av kreditavtalen |6per med
rorlig ranta och har tecknats med bankerna pa sedvanliga
villkor. Kreditavtalen innehéller sedvanliga
agarforandringsklausuler som ger l&ngivaren i vissa avtal
ratt att sdga upp dtagandena enligt dessa klausuler och
forklara utestdende 1&n och alla andra upplupna belopp
enligt de finansiella arrangemang som &r relaterade till
dessa omedelbart forfallna till betalning, bland annat om
n&gon person eller grupp av personer som agerar i
samforstand (direkt eller indirekt) efter Erbjudandet av
aktierna tar kontroll dver 30 procent eller mer av aktierna
och/eller résterna i Bolaget. Vidare har ett av kreditav-
talen en bestdmmelse som innebar att dterbetalnings-
skyldighet intrader om (i) SBB:s aktiedgande (direkt eller
indirekt) i Bolaget understiger 50 procent och (i) SBB
déarefter forvarvar eller pd annat satt aterfar direkt eller
indirekt kontroll dver 50 procent eller mer av aktierna
och/eller résterna i Bolaget.

Dérutdver har vissa dotterbolag ingéatt vissa externa
finansiella arrangemang sédsom ranteswapavtal avseende
den externa skuldfinansiering som ndmns ovan. Bolaget
och SBB har dven ingétt ett ranteswapavtal, vilket avses
att avslutas fére noteringen.

Kovenanter i kreditavtalen

Kreditavtalen innehéller sedvanliga dtaganden, finansiella
kovenanter (daribland kovenanter avseende rantetack-
ningsgrad och beléningsgrad), informationsskyldigheter
och uppségningsgrunder for Iantagarna och, i férekom-
mande fall, Bolaget och andra dotterbolag som
borgensmén.

Vissa kreditavtal innehaller begransningar for kredit-
tagarna, samt i vissa fall, dess borgensmén att skuldsétta
sig, pantsétta tillgédngar, avyttra tillgdngar, forvarva aktier
och foérandra l&ntagarens eller Koncernens verksamhet.
Vissa av kreditavtalen innehéller s kallade cross-default
bestdmmelser, som innebér att all utestdende finansiering
och andra dtaganden fran den aktuella banken forfaller till
betalning i fortid om kredittagaren eller annan medlem av
Koncernen inte fullgor sina kovenanter eller pé annat satt
bryter mot kovenanter eller 8taganden enligt andra avtal
som l&ntagaren eller medlemmen &r part i. Darutdver inne-
héller vissa kreditavtal klausuler avseende negativ pant-
séttning och solidtet.

Koncerninterna IGn

Per den 30 juni 2024 hade Koncernen utestdende
koncerninterna lan uppat i &garstrukturen om 2 659 MSEK,
varav 1786 MSEK formaliserades genom ett I&neavtal som
ingicks mellan Sveafastigheter och SBB den 1juli 2024
(vilket innebar att ingen ny skuld upptogs). Efter den

30 juni 2024 har den utestdende skulden delvis dterbeta-
lats genom (i) amorteringar och (ii) att Bolaget och SBB
har kommit dverens om att kvitta de belopp som SBB ar
skyldigt for sin teckning av de obligationer som emitterats

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgéngligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.
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av Sveafastigheter, se vidare i avsnittet "Obligationer”
nedan samt (iii) ovillkorade aktiedgartillskott. Eventuella
ytterligare utestdende skuldbelopp mellan Bolaget och
SBB avses att &terbetalas i sin helhet fore, eller i samband
med, noteringen.

I tillagg till ovan hade Koncernen per den 30 september
2024 utestdende lan till den Séljande Aktiedgaren om cirka
315 MSEK. Ovan namnda |&n I6per med en &rlig ranta om
5 procent och betalas kvartalsvis i efterskott. Lanet ska
dterbetalas den 31 december 2025 eller vid ett tidigare
datum om l&ntagaren erhéller nya I8n frén en bank eller
annan extern tredjeparts l&neférmedlare som gor det
mojligt for 1antagaren att géra en sddan aterbetalning.

Obligationer

Seniora icke-sékerstdllda obligationer 2024/2027

Den 13 juni 2024 erbjod SBB sina innehavare av seniora
icke-sékerstallda obligationer och hybridobligationer
mojligheten att byta sina vardepapper i SBB mot obliga-
tioner i Sveafastigheter genom ett omodifierat s.k. Dutch
action-férfarande. Som en del av erbjudandet emitterade
Sveafastigheter nya obligationer denominerade i EUR och
SEK. Samtliga tidigare emitterade seniora icke-sékerstéllda
obligationer och hybridobligationer i SBB, utgivna i EUR,
SEK och NOK var beréttigade till deltagande i utbyteser-
bjudandet, dér obligationsinnehavare med obligationer

i EUR hade mojlighet att byta till de nya obligationerna
denominerade i EUR eller SEK, medan innehavare av
obligationer i SEK/NOK hade mgjlighet att byta till de nya
obligationerna denominerade i SEK. For de obligationer
som accepterades i utbyteserbjudandet erhdll obligations-
innehavarna sitt totala vederlag fordelat pa 80 percent nya
obligationer i Sveafastigheter respektive 20 percent
kontant betalning, férutsatt att de uppfyllde vardepappe-
rens minsta nominella belopp och att vissa andra transak-
tionsvillkor var uppfyllda fér kontantdelen av vederlaget.
Utfallet av utbyteserbjudandet offentliggjordes av SBB den
28 juni 2024. Som ett resultat av erbjudandet genomférde
Sveafastigheter emissionen av nya SEK- och EUR-obligatio-
nerna den 5 juli 2024, till ett sammanlagt nominellt belopp
om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner
EUR) respektive 412,5 MSEK.

Obligationerna som emitterats av Sveafastigheter &r
seniora icke sékerstallda obligationer, var och en med
forfallodatum den 29 januari 2027 och en fast &rlig ranta
om 4,75 percent, som utbetalas halvarsvis i efterskott.
Obligationerna &r foremal for ett s& kallat rantetdcknings-
test (eng. maintenance test) som innebar att Sveafastig-
heters nettobelaningsgrad alltid ska vara under
55 percent, samt ett réntetdckningskrav som innebér
att Sveafastigheters réntetdckningsgrad ska vara minst
1,5 génger pé det relevanta datumet for réntetdcknings-
testet. Obligationerna inkluderar &ven en képoption som
ger Sveafastigheter ratten att |6sa in hela eller delar av
obligationerna till dess nominella vérde nar som helst frén
dagen efter den 5 juli 2024 fram till den slutliga forfallo-
dagen for varje obligation.

Legala fragor och kompletterande information <.
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Villkoren for obligationslanet innehéller sedvanliga
ataganden (déribland informationsataganden, ataganden
avseende forsakring och underhall av fastigheterna,
avyttringsbegrénsningar och begrénsningar avseende
upptagande av ytterligare marknadslén), bestammelser
avseende betalningsinstéllelser, ovanndmnda finansiella
kovenanter samt utdelnings- och vardedverforings-
begransningar for Bolaget. Vidare innehaller obligations-
villkoren en &garforandringsklausul. Enligt villkoren uppstér
en agarférandring om en person (fysisk eller juridisk)
(annan an (A) SBB eller nadgot bolag som direkt eller
indirekt kontrolleras av SBB och (B) nédgot valrenommerat,
reglerat eller oreglerat, finansiellt institut (inklusive, men
inte begréansat till, pensions- och/eller investeringsfonder)
med hemvist eller séte i Sverige, Danmark, Finland eller
Norge som (i) inte &r féremal for sanktioner, och (i) har en
slutlig verklig huvudman som har sitt séte i eller &r regist-
rerad enligt lagstiftningen i en OECD-medlemsstat) som
agerar i samforstand, (i) direkt eller indirekt forvérvar eller
kontrollerar mer é&n 50 percent av de rostberattigade
aktierna i Bolaget alternativt (i) direkt eller indirekt har
rétt att utse eller avsatta samtliga eller en majoritet av
styrelsens ledamoter i Sveafastigheter. Oaktat vad som
anges ovan utgdr sddana handelser inte en dgarforand-
ringshandelse om de intraffar till foljd av ett framgangsrikt
upptagande till handel av Bolagets aktier pd en MTF eller
Reglerad Marknad. Om en &garféréndringshéndelse skulle
intraffa utldses en dgarforandrings-séljoption (eng.
change of control put option) som ger obligationsinne-
havarna ratt att krava att Sveafastigheter aterk&per deras
obligationer till 101 procent av det nominella vardet.
Obligationerna &r noterade p& Nasdaq Transfer Market
(som drivs av Nasdaq Stockholm och som inte ar en
reglerad marknad i enlighet med direktiv 2014/65/EU i
dess &ndrade lydelse) och avses att noteras pé foretags-
obligationslistan (reglerad marknad) vid Nasdaqg Stockholm
inom 12 méanader fran den 5 juli 2024, med forbehall for
regulatoriska godkénnandet.

Immateriella rattigheter

Sveafastigheter ar innehavare avdoménnamnet
sveafastigheter.se. Sveafastigheter anvander varumérket
”Sveafastigheter” och tillhdrande logotyp i sin verksamhet.
Enligt ett dverlatelseavtal ingdnget med Brunswick Real
Estate AB, org.nr. 559105-3136 (”Brunswick”), har
Brunswick overlatit samtliga rattigheter till figurvaruméarket
bestdende av en néckros och ordet "SVEAFASTIGHETER”
(registrerat i EU, Sverige, Norge och Storbritannien) till
Sveafastigheter. | den mén Brunswick har erhallit négra
rattigheter till ordmérket "SVEAFASTIGHETER?” till f6ljd av
dess anvéandning, 6verlats dven alla sddana rattigheter till
Sveafastigheter. | gengéld har Sveafastigheter bland annat
beviljat Brunswick begrénsade rattigheter med avseende
pad varumarket "SVEAFASTIGHETER” (inklusive en villkorad
forkopsratt) och atagit sig att inte motsatta sig Brunswicks
anvandning av ett av sina varumarken. | vrigt &r inga
immateriella rattigheter som innehas av Sveafastigheter
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féremal for ndgon pant, begrénsningar eller andra typer
av belastningar. Vidare har Bolaget ansdkt om registrering
av (i) figurvarumarket bestdende av Bolagets logotyp och
ordet "SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumarket "SVEA-
FASTIGHETER” hos EU:s immaterialrattsmyndighet
("EUIPO”), men en extern part har formellt invant mot
denna ansokan, se vidare (*- Rdttsliga férfaranden”).

Utdver vad som anges ovan har Sveafastigheter ingen
kdnnedom om nagon dvertradelse, inskrénkning eller
liknande omstandighet som skulle kunna paverka ndgon
vasentlig immateriell rattighet, och Bolaget har inte heller
mottagit négra krav angdende intrdng i tredje parts rattig-
heter.

Réttsliga forfaranden
Skatteverket har inlett ett skriftligt forfarande avseende
skatteavdrag om cirka 89 MSEK som ett av Bolagets
dotterbolag har gjort i sin inkomstdeklaration for 2022
avseende kostnader hanforliga till reparation och under-
hall. Om skatteavdraget nekas av Skatteverket kan det
leda till att ytterligare bolagsskatt om cirka 18 MSEK ska
betalas avseende rakenskapséret 2022. Som ett resultat
av detta kommer kostnaderna sannolikt att vara avdrags-
gilla framover, men i stéllet for att vara avdragsgilla i sin
helhet under ett rakenskapsér kommer kostnaderna att
ldggas till byggnadens skatteméssiga basvérde och dras
av under byggnadens ekonomiska livsldngd. Utéver den
aterforda skattekostnaden kan, om dotterbolagets redo-
visning av ovan ndmnda skatteavdrag inte anses tillrécklig
av Skatteverket, skattetillagg om cirka 1,8 MSEK" péaforas.
Vidare har Bolaget ansokt om registrering av (i) figur-
varumarket bestdende av Bolagets logotyp och ordet
"SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumarket "SVEAFAS-
TIGHETER” hos EUIPO, men en extern part har formellt
invant mot denna anstkan. Aven om Bolaget bedémer att
det har ett tillréckligt befintligt skydd fér Bolagets verk-
samhet genom bland annat registreringen av Bolagets
féretagsnamn, Sveafastigheter AB (publ), skulle ett
sé&dant invandningsférfarande hos EUIPO kunna leda till att
Sveafastigheter inte kan registrera ovan némnda varu-
mérke och ordmérke, antingen genom hel eller delvis
vagran, vilket kan innebéra att Bolaget inte har négot, eller
ett mer begrénsat, registrerat skydd i EU (inklusive
Sverige) fér ovan ndmnda varuméarke och ordmarke (dven
om dess befintliga skydd inte skulle ga forlorat), och att
Bolaget av den anledningen kan ha mindre gynnsamma
mojligheter att forsvara sina befintliga immateriella rattig-
heter framdver. Bolaget anser att den praktiska konse-
kvensen av ett avslag pa registreringsansokan skulle vara
att Sveafastigheter framdver inte skulle ha ensamratt till de
rattigheter som Bolaget har ansdkt om. Bolaget beddmer
att sddana negativa utfall &r osannolika och att ett sddant

beslut av EUIPO att helt eller delvis avsla registreringen/
registreringarna skulle kunna éverklagas.

Utdver vad som anges ovan har Koncernen inte varit
part i ndgra myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden
eller skiljeforfaranden (inklusive drenden som &nnu inte
har beslutats eller sddant som Bolaget kanner till kan
uppstd) under de tolv senaste manaderna, som har haft,
eller skulle kunna f&, en vasentlig effekt p& Bolagets
finansiella stélining eller [IdBnsamhet.

Foérsakring

Koncernens férsakringsskydd omfattar férsakringar for
risker forknippade med Koncernens verksamhet som
fastighetségare, vilket inkluderar bland annat féretags-
férsakring, egendom, ansvar, rattsskyddsforsakring och
fastighetsforsékring, egendom, ansvar, hyresférlust och
(iii) ansvarsforsakring for den verkstéllande direktéren och
styrelsen. Koncernen avser dven att teckna prospekt-
ansvarsforsakring for verkstéllande direktdren och
styrelsen i samband med den planerade noteringen pa
Nasdagq First North Premier Growth Market. Sveafastig-
heter och dess radgivare anser att de forsakringar som
finns i Koncernen &r i nivd med andra féretag i samma
bransch samt att de &r vél anpassade med héansyn till de
risker som normalt &r férenade med Koncernens verk-
samhet. Det finns dock ingen garanti for att Koncernen
inte kommer att drabbas av forluster som inte técks av
forsakringar eller técks i tillrdcklig utstréckning for att inte
en oférutsedd kostnad ska uppsta.

Avtal om placering av aktier

Enligt villkoren i ett avtal om placering av aktier som avses
att ingads omkring den 17 oktober 2024 mellan Bolaget,
den Saljande Aktiedgaren samt Managers, ("Placerings-
avtalet”) atar sig den Séljande Aktiedgaren att avyttra cirka
38,3 procent av aktierna i Bolaget till de kdpare som
anvisas av Managers, alternativt sdvida Managers miss-
lyckas har Managers atagit sig att sjalva forvarva de aktier
som omfattas av Erbjudandet. Séljande aktiedgare avser
vidare lamna en Overtilldelningsoption som innebér en
utfastelse att, pd begéran av Managers senast 30 dagar
fran forsta dagen for handel i Bolagets aktier, avyttra ytter-
ligare hégst 15 procent av det maximala totala antalet
aktier som ingér i Erbjudandet, motsvarande cirka 5,7
procent av det totala antalet aktier i Bolaget, under anta-
gandet om full anslutning i Erbjudandet och att Overtilldel-
ningsoptionen utnyttjas till fullo. Overtilldelningsoptionen
far endast utnyttjas i syfte att tdcka eventuell dvertilldel-
ning inom ramen for Erbjudandet.

1) Bolaget bedomer att skattetilldggen sannolikt kommer att begrénsas till tio procent till foljd av att det potentiella felet ar ett periodiseringsavdrag.
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Enligt Placeringsavtalet ldmnar Bolaget och den
Séljande Aktiedgaren sedvanliga garantier till Managers,
sasom att informationen i prospektet ar korrekt, att
prospektet och Erbjudandet uppfyller relevanta krav i lagar
och regelverk samt att inga legala eller andra hinder fore-
ligger for Bolaget och den Séljande Aktiedgaren att inga
avtalet eller for Erbjudandets genomférande. Placerings-
avtalet foreskriver att Managers dtaganden att férmedla
kopare till eller, for det fall Managers misslyckas med
detta, sjélva kbpa de aktier som omfattas av Erbjudandet
ar villkorade bland annat av att garantierna som l&dmnas av
Bolaget och den Séljande Aktiedgaren &r korrekta. Enligt
Placeringsavtalet kommer Bolaget och den Séljande
Aktiedgaren att, med sedvanliga forbehall och vissa
begransningar (i forhallande till den S&ljande Aktiedgaren),
ata sig att under vissa férutsattningar hélla Managers
skadesldsa mot vissa ansprak.

Genom Placeringsavtalet atar sig den Saljande Aktiea-
garen att inte salja sitt innehav under Lock up-perioden,
med férbehall for sedvanliga férbehall och undantag for
bland annat koncerninterna 6verlételser, pantséttning av
aktier och realisering av sékerheter enligt eventuella pant-
séttningsavtal (se vidare avsnittet "Aktiekapital och Ggar-
férhéllanden - Atagande att avstd frén att sdlja aktier”).
| enlighet med Placeringsavtalet kommer dessutom
Bolaget att ata sig, att bland annat inte erbjuda, tilldela,
emittera, sélja eller pa annat satt dverlata eller avyttra
nagra av Bolagets aktier, eller genomfora transaktioner
med liknande effekt, forran tidigast 180 dagar efter dagen
dé handeln pa Nasdaq First North Premier Growth Market
inleds. Managers kan medge undantag frén dessa
begransningar (se vidare avsnittet "Aktiekapital och dgar-
férhéllanden - Atagande att avstd frén att sdlja aktier”).

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan DNB komma att genom-
fora transaktioner i syfte att hélla marknadspriset pé
aktierna pa en hégre nivé &n den som i annat fall kanske
hade varit rddande p& marknaden. S&dana stabiliserings-
transaktioner kan komma att genomforas p& Nasdaq First
North Premier Growth Market, OTC-marknaden eller pa
annat sétt, och kan komma att genomféras nér som helst
under perioden som bérjar pa férsta dagen for handel i
aktierna pa Nasdaq First North Premier Growth Market och
avslutas senast 30 kalenderdagar dérefter. DNB har dock
ingen skyldighet att genomféra ndgon stabilisering och
det finns ingen garanti for att stabilisering kommer att
genomforas.

Stabilisering, om pé&bdrjad, kan vidare komma att
avbrytas nér som helst utan férvarning. Under inga
omsténdigheter kommer transaktioner att genomféras
till ett pris som &r hégre 8n det pris som faststélits i
Erbjudandet. Senast vid slutet av den sjunde handels-
dagen efter att stabiliseringstransaktioner utférs ska DNB
offentliggdra att stabiliseringsatgérder har utforts, i enlighet

Legala fragor och kompletterande information <.
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med artikel 5(4) i EU:s marknadsmissbruksférordning
596/2014. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens
utgéng kommer DNB att offentliggéra huruvida stabilisering
utférdes eller inte, det datum dé stabiliseringen inleddes,
det datum dé stabilisering senast genomférdes, samt det
prisintervall inom vilket stabiliseringen genomférdes for vart
och ett av de datum da stabiliseringstransaktioner genom-
fordes.

Rtaganden att forvirva aktier

Vissa styrelseledaméter och ledande befattningshavare i
Bolaget, samt Leiv Synnes, VD for SBB, har &tagit sig att,
direkt eller indirekt, forvérva aktier i Erbjudandet enligt
nedan.

Atagande att férvérva aktier

) Peter Wagstrom: 20 000 aktier,

) Christer Nerlich: 10 000 aktier,

) Per O. Dahlstedt: 150 000 SEK,

b Erik Havermark: 20 00O aktier,

) Martina Lous-Christensen: 10 000 aktier,
) Ola Svensson: 10 000 aktier, och

) Leiv Synnes: 10 000 000 SEK (inom ramen fér SBB:s
Forturstranch?).

Rtagandena att férvarva aktier ar inte sakerstéllda genom
bankgaranti, spérrmedel eller pantsattning eller liknande
arrangemang.

Transaktioner med narstaende

For information om transaktioner med narstdende
hanvisas till not 29 i avsnittet ”Historisk finansiell
information — Finansiell information fér rékenskapséren
2023, 2022 och 2021 - Noter”.

Sedan den 30 juni 2024, fram till och med dagen for
Prospektet, har foljande transaktioner med narstdende
som kan anses vara vasentliga for Sveafastigheter
genomforts:

- Utestdende I&n frén SBB har till fullo aterbetalats
genom (i) amorteringar, (i) att Bolaget och SBB
kommit &verens om att kvitta de belopp som SBB &r
skyldigt for sin teckning av de obligationer som emit-
terats av Sveafastigheter och (iii) ovillkorade aktie-
agartillskott. For mer information, se avsnittet
Legala frGgor och kompletterande information —
Vidsentliga avtal - Koncerninterna I8n”.

- Bolaget och SBB har ingétt ett rénteswapavtal
avseende Bolagets externa skuldarrangemang, vilket
avses att avslutas fore noteringen.

- Bolaget och SBB ingick ett férvaltningsavtal. Avtalet
|6per till och med det fjdrde kvartalet 2026, vid vilken
tidpunkt avtalet kan sdgas upp. Om forvaltningsav-

1) For ytterligare information om SBB:s Forturstranch, se avsnittet " Villkor och anvisningar”.
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talet inte sdgs upp kommer det att férldngas med en
period om 12 méanader i taget. F&r mer information,
se avsnittet "Legala frégor och kompletterande
information - Vidsentliga avtal - Férvaltningsavtal”.

- Infér Erbjudandet har Koncernens verksamhet sepa-
rerats fran den 6vriga SBB-koncernen. For att reglera
vissa utestdende separationsfrdgor mellan Bolaget
och SBB-koncernen har Bolaget och SBB ingatt
Separationsavtalet. F6r mer information, se avsnittet
Legala frégor och kompletterande information -
Vésentliga avtal - Separationsavtal”.

- Under september méanad har aktier i bolaget
Ecoclime Group AB, som tidigare innehades av
Bolagets dotterbolag Sveafastigheter Development
AB, org.nr 556985-1271, dverlatits till den Séljande
Aktieagaren. Overlatelsen genomfordes till mark-
nadspris. Ecoclime Group AB:s aktier &r noterade
pa Nasdaq First North Growth Market.

Utdver ovan har det inte forekommit ndgra transaktioner
med narstdende som, separat eller tillsammans, kan anses
vara vésentliga for Koncernen.

Radgivares intressen
Managers tillhandahaller finansiell rddgivning och
andra tjanster till Bolaget och den Séljande Aktiedgaren i
samband med Erbjudandet, for vilka Managers kommer att
erhélla en sedvanlig erséttning. Managers har inom ramen
for sin verksamhet frén tid till annan tillhandahallit, och kan
i framtiden komma att tillhandahélla, olika bank-, finans-,
investerings-, utldnings-, kommersiella och andra tjanster
till Bolaget och den Séljande Aktiedgaren, for vilka Mana-
gers har mottagit, eller kan motta, ersattning.
Advokatfirman Vinge KB och Milbank LLP har agerat
legala radgivare i samband med Erbjudandet och note-
ringen. Dessa kan komma att tillhandahalla ytterligare legal
radgivning till Bolaget.

Kostnader for Erbjudandet

Som erséttning fér Managers arbete i samband med
upptagandet av aktierna till handel p Nasdaq First
North Premier Growth Market och Erbjudandet kommer
Managers att, med férbehall fér vissa reservationer, att
ersattas av Bolaget for externa kostnader som adragits
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av dem.
Sveafastigheters kostnader hanforliga till Erbjudandet
berégknas uppga till omkring 65 MSEK.

Handlingar som haélls tillgéngliga for inspektion
Sveafastigheters (i) bolagsordningar och registre-
ringsbevis samt (ii) finansiella rapporter for raken-
skapséren 2023, 2022 och 2021, inklusive revisions-
beréttelser och Varderingsrapporter halls tillgangliga for
inspektion under kontorstid p& Bolagets huvudkontor pé
Olof Palmes gata 13A, 111 37 Stockholm, Sverige. Dessa
handlingar finns &ven tillgéngliga i elektronisk form pa
Sveafastigheters webbplats, www.sveafastigheter.se.
Informationen pa Bolagets webbplats ingar inte i
Prospektet sdvida denna information inte inférlivas
genom hénvisning.

Viktig information om beskattning
Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intdkter som erhélls fran aktier i
Sveafastigheter.

Beskattningen av eventuell utdelning, samt kapital-
vinstbeskattning och regler om kapitalférluster vid avytt-
ring av vérdepapper, beror pé varje enskild aktiedgares
specifika situation. Sérskilda skatteregler géller for vissa
typer av skatteskyldiga och vissa typer av investerings-
former. Varje innehavare av aktier bor darfor rédfraga en
skatteradgivare for att fa information om de sarskilda
konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet,
inklusive tillampligheten och effekten av utléndska skatte-
regler och skatteavtal.



Definitioner och ordlista

Brunswick

Brunswick Real Estate AB, org.nr 559105-3136

Danske Bank

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial

DNB DNB Bank ASA, filial Sverige
EPBD direktivet om byggnaders energiprestanda
(Eng. Energy Performance of Buildings Directive)
Erbjudandepriset slutliga priset per aktie i Erbjudandet
Erbjudandet erbjudandet av aktier i enlighet med detta Prospekt
ESG milj®, socialt ansvar och bolagsstyrning
EUIPO EU:s immaterialrdttsmyndighet
EUR euro

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB

GDPR den allménna dataskyddsforordningen (Europaparlamentets och radets férordning (EU)
2016/679)
Hemvist Hemvist Férvaltning AB, org.nr 559305-4934

Hemvistbolagen

Hemvist Focken 1& 2 AB, Hemvist i Jordbro AB, Hemvist Jaringe 2 AB, Hemvist Neptun 1
AB, Hemvist Nykvarn Kaffebryggaren 1 AB, Hemvist Strépsta AB, Hemvist Varholmen 6
AB, Hemvist Vésterds Hydran 2 AB, Hemvist Vésterds Najaden 2 AB, Sveafastigheter
Bostad Gamla Landsvagen AB och Hemvist Vasterds Najaden 3 AB

IMY

Integritetsskyddsmyndigheten

ISK

investeringssparkonto

Joint Global Coordinators

SEB och DNB

Koden

Svensk kod fér bolagsstyrning

Kapan Pensioner

Ké&pan Tjanstepension, org.nr. 816400-4114

Lock up-perioden

under viss tid efter att handeln pa Nasdaq First North Premier Growth Market har inletts,
dér den Séljande Aktiedgaren, vissa aktiedgande styrelseledamoter och vissa aktie-
agande anstallda i Koncernen, daribland Bolagets ledande befattningshavare, tagit sig
att, med vissa férbehall, att inte salja sina respektive innehav

Managers eller
Joint Bookrunners

Joint Global Coordinators samt Danske Bank, Nordea och Swedbank

MDSEK

miljarder svenska kronor

MSEK

miljoner svenska kronor

Nasdaq First North Premier

Nasdagq First North Premier Growth Market, en alternativ marknadsplats som drivs av de

Growth Market olika borserna som ingér i Nasdaq
Nordea Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Oberoende Vérderarna de oberoende sakkunniga vérderarna Newsec Advisory Sweden AB och

Savills Sweden AB

Placeringsavtalet

avtalet om placering av aktier som beskrivs i avsnittet "Legala frdgor och
kompletterande information - Avtal om placering av aktier”
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Prisintervallet

det intervall om 39,5-45,5 SEK per aktie som Erbjudandepriset foérvéntas faststéllas
inom

Prospektet

detta Prospekt

Prospektférordningen

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129

SBB eller Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr. 556981-7660, moderbolaget till
den Séljande Aktiedgaren och Bolaget

SBB:s Foérturstranch

en fortur att, med forbehéll fér de begransningar som kan folja av tillamplig vérde-
papperslagstiftning, forvérva aktier i Erbjudandet som ges till befintliga aktiedgare i SBB
pa avstdmningsdagen den 27 september 2024

SBTi

Science Based Targets Initiative

SEB

Skandinaviska Enskilda Banken AB

Securities Act

den vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933

SEK

svenska kronor

Separationsavtalet

det avtal som reglerar vissa utestdende separationsfrdgor mellan Bolaget och SBB-
koncernen

Stand-alone Sveafastigheter

Vissa stand-alone-justeringar for Sveafastigheter, baserat pé Sveafastigheters (i) orevi-
derade proformaresultatrékningar for rékenskapséret som avslutades den 31 december
2023 och sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2024 och (ii) den
sammanslagna finansiella rapporten for perioden 1 januari 2023 - 30 juni 2023 som
ingér i Bolagets oreviderade konsoliderade deldrsrapport for sexmanadersperioden
som avslutades den 30 juni 2024

Sveafastigheter, Bolaget eller
Koncernen

Sveafastigheter AB (publ), Koncernen inom vilken Sveafastigheter AB (publ) &r
moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen, beroende p8 sammanhanget

Swedbank

Swedbank AB (publ)

Séljande Aktiedgaren

SBB i Norden AB, org.nr. 559053-5174, ett helégt dotterbolag till Samhéllsybyggnads-
bolaget i Norden AB (publ)

TSEK

tusen svenska kronor

usbD

amerikanska dollar

Varderingsrapporterna

varderingsrapporter avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i Prospektet

Overtilldelningsoptionen

en option utférdad fran den Saljande Aktiedgaren till Managers, vilken kan utnyttjas helt
eller delvis av Managers, att under 30 dagar fran férsta dagen for handel i Bolagets aktier
pé Nasdaq First North Premier Growth Market, forvérva ytterligare befintliga aktier av den
Séljande Aktiedgaren, motsvarande 15 procent av det hdgsta totala antalet aktier som
omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset, for att tdcka even-
tuell dvertilldelning i samband med Erbjudandet
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Finansiell information fér perioden

januari-juni 2024

Konsoliderad resultatrakning

MSEK Not januari 2024 - juni 2024 januari 2023 - juni 2023
Hyresintékter 652 542
Fastighetskostnader

Driftskostnader -220 =177
Underhall -29 -39
Fastighetsskatt =10 -10
Summa fastighetskostnader -260 -226
Driftnetto 392 317
Ovriga forvaltningsintakter 35 16
Administration -150 -81
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar

fastigheter 277 252
Véardeférandringar forvaltningsfastigheter -1116 -3 266
Upplésen/nedskrivning goodwill -0 -24
Rorelseresultat -839 -3038
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 95 -138
Rénteintékter och liknande resultatposter 2 51
Réntekostnader och liknande resultatposter -286 -270
Tomtrattsavgalder il =il
Vérdeférandring finansiella instrument -22 -62
Resultat fore skatt -1051 -3458
Aktuell skatt -32 =7/
Uppskjuten skatt 41 259
PERIODENS RESULTAT -1042 -3 206
Periodens resultat hdnforlig till:

Moderbolagets aktiedgare -1042 -3206
PERIODENS RESULTAT -1042 -3 206

Konsoliderad rapport éver totalresultatet

MSEK Not

januari 2024 - juni 2024

januari 2023 - juni 2023

Periodens resultat -1042 -3206
Poster som kan komma att omklassificeras

till periodens resultat = =
PERIODENS TOTALRESULTAT -1042 -3 206
Periodens totalresultat hdnforlig till:

Moderbolagets aktiedgare -1042 -3206
PERIODENS TOTALRESULTAT -1042 -3 206

F-2 | Inbjudan till férvary av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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MSEK Not januari 2024 - juni 2024 januari 2023 - juni 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar

Goodwill 77 77
Summa immateriella anlaggningstillgangar 77 77
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 27 525 25410
Nyttjanderatt tomtratt 253 54
Inventarier 2 1
Summa materiella anlaggningstillgadngar 27780 25465
Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i intresseféretag/joint ventures = 1798
Fordringar pé intresseféretag/joint ventures = 2
Derivat 1 4
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 12 29
Andra langfristiga fordringar 25 25
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 37 1858
Summa anlaggningstillgéngar 27894 27400
Omséttningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 102 13
Hyresfordringar 9 19
Kortfristiga fordringar pa &gare = 2921
Ovriga fordringar 75 501
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 65 a4
Likvida medel 916 3104
Summa omsiattningstillgdngar 1167 6 602
SUMMATILLGANGAR 29 060 34 002
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 =
Balanserade vinstmedel 15 635 14 620
Periodens totalresultat -1042 -3206
Summa eget kapital 14594 1414
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 086 7713
Uppskjutna skatteskulder 982 1452
Leasingskulder tomtratter 253 54
Langfristiga skulder till &gare 2 659 7 087
Ovriga langfristiga skulder 1 227
Summa langfristiga skulder 12 981 16 533
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1079 709
Leverantorsskulder 45 91
Aktuella skatteskulder 37 21
Kortfristiga skulder till &gare = 2465
Ovriga skulder 83 2642
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 127
Summa kortfristiga skulder 1486 6 055
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 060 34 002
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Konsoliderad rapport éver féréandringar i eget kapital

MSEK Aktiekapital Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01 - 15 047 15 047
Periodens resultat = -3206 -3206
Ovrigt totalresultat = - _
Periodens totalresultat = -3 206 -3 206
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen -427 -427
Utgéende eget kapital 2023-06-30 - naa n a4
Ingéende eget kapital 2023-07-01 - 1414 1414
Periodens resultat -1178 -1178
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat - -1178 -1178
Etablering av moderbolag 0 0
Aktiedgartillskott 10 10
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen 2959 2959
Utgéende eget kapital 2023-12-31 = 13 205 13 205
Ingéende eget kapital 2024-01-01 = 13 205 13 205
Periodens resultat -1042 -1042
Ovrigt totalresultat - _
Periodens totalresultat = -1042 -1042
Nyemission 1 1
Aktieégartillskott 15994 15994
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen -13 565 -13 565
Utgaende eget kapital 2024-06-30 1 14 593 14594

Moderbolaget registrerades den 21 september 2023. Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2023 till 25 000 SEK.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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MSEK januari 2024 - juni 2024 januari 2023 - juni 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -1051 -3458
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar (o} =]
Vérdeférdndringar férvaltningsfastigheter 1116 3266
Resultat frdn joint ventures och intresseféretag 17 138
Viérdeférandringar finansiella instrument 23 62
Justeringar fér 6vriga ej kassaflédespdverkande poster 10 12
Betald skatt =25 -7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital 90 12
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 258 -212
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -50 -219
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 298 -419
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -210 -639
Forséljining av fastigheter = 20
Forvérv av fastigheter och dotterbolag och med avdrag for
férvarvade likvida medel -285 -988
Kassafloden fran finansiella investeringar =f 48
Investeringar/avyttringar i intressebolag/joint ventures = 5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -496 -1554
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 =
Transaktioner med aktiedgare 491 2936
Forandring av langfristiga skulder = -18
Upptagna lan 1915 -
Amortering av laneskulder -1606 -653
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 800 2165
Periodens kassafléde 603 192
Likvida medel vid periodens bérjan 316 2913
Likvida medel vid periodens slut 916 3104
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Noter

Allmén information

Rapporten omfattar Sveafastigheter AB (publ) ("Sveafastigheter”,
"Koncernen”, "Bolaget”), Org.nr 559449-4329, med dess dotter-
bolag bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning och fastig-
hetsutveckling. Bolaget bildades den 29 augusti 2023 och
registrerades vid Bolagsverket 21 september 2023. Koncernen
etablerades den 28 juni 2024 d& samtliga dotterféretag forvar-
vades fran narstdende bolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag som
ar registrerat i Sverige och har sitt sate i Stockholm.

Redovisningsprinciper

Denna rapport har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delérsrappor-
tering. Vidare har &rsredovisningslagen (1995:1554) (ARL) och
“RFR1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”
tilldmpats. Moderbolaget har i samband med bildandet av
koncernen 6vergétt till RFR 2 Redovisning for juridiska personer
(RFR 2). Overgangen till RFR 2 medférde inga effekter. Moder-
bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tilldgg som anges i RFR 2.

De finansiella rapporterna for jamférelseperioderna i denna
rapport utgdrs av sammanslagna finansiella rapporter. For delrs-
perioden &r de finansiella rapporterna upprattade pa konsoliderad
basis enligt IFRS 10 Koncernredovisning da den legala koncernen
ar etablerad per bokslutsdagen 30 juni 2024.

Risker och osékerhetsfaktorer

Sveafastigheters verksamhet, resultat och stélining péverkas av
ett antal risk och osékerhetsfaktorer. Dessa risker och oséker-
hetsfaktorer &r framst relaterade till fastigheternas vérde, fastig-
hetsutvecklingsprojekt, skatt och finansiering. Bolaget arbetar

aktivt for att identifiera och hantera de risker och mojligheter
som har stor betydelse fér verksamheten. | sammandrag hanteras
ovanstaende risker enligt féljande.

Fastigheternas vdrde

Sveafastigheter forvaltar och férédlar fastigheter i tillvaxtkommuner
med stor efterfragan pa bostader. Detta generar hdga uthyrnings-
grader kombinerat med en robust uthyrningspolicy samt hdg
standard i befintligt bestand vilket leder till sakrare och mer forut-
ségbara kassafldden och minskad risk fér vérdenedgéngar.

Nyproduktionsprojekt

Organisationens l&nga erfarenhet av nyproduktionsprojekt samt
god insikt i den framtida stadsutvecklingen av ndromradet till
fastighetsprojekten och begrénsad projektrisk, bidrar till att
minska osakerheter och risker inom nyproduktion.

Finansiering

Finansieringsrisken hanteras via finanspolicyn och innebér att
Koncernen strévar efter att ha en god diversifiering avseende
l&nens forfallostruktur, upplaningsformer och langivare samt

ha god framférhélining vid refinansieringar och val avvégda
likviditetsreserver. Med beaktande att koncernens finansierings-
struktur etablerades under juni 2024 reducerar finansierings-
risken ytterligare.

Skatt

Koncernen har rutiner och processer etablerade for att sékerstalla
efterlevnad och féljer utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut inom skatteomradet samt anlitar skatteexpertis for att
sékerstélla detta.

januari 2024 - juni 2024

Koncern-
gemensamma poster

MSEK Forvaltning Nyproduktion och elimineringar Koncernen totalt
Hyresintakter 652 (o] - 652
Fastighetskostnader -260 o] - -259
Driftnetto 392 (o] = 393
Ovriga férvaltningsintakter = = 35 35
Administration = = -150 -150
Resultat fore finansiella poster och

vardeforandringar fastigheter 392 (o] -15 277
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter -408 -708 = -1116
Rorelseresultat -16 -708 -1n5 -839
Resultat fran joint ventures och intresseforetag - - 95 95
Rénteintékter och liknande resultatposter - - 2 2
Réantekostnader och liknande resultatposter = = -286 -286
Tomtréttsavgalder - - -1 -1
Vardeforandring finansiella instrument = = -22 -22
Resultat fore skatt -16 -708 -327 -1050
Aktuell skatt = = = -32
Uppskjuten skatt - - - Py
PERIODENS RESULTAT -16 -708 -327 -1042
Marknadsvérde fastigheter 24 300 3225 - 27525
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januari 2023 - juni 2023

Koncern-
gemensamma poster

MSEK Forvaltning Nyproduktion och elimineringar Koncernen totalt
Hyresintékter 538 4 - 542
Fastighetskostnader -225 =il = -226
Driftnetto 314 3 = 317
Ovriga intakter - - 16 16
Administration = = -81 -81
Resultat fore finansiella poster och

vardeforandringar fastigheter 314 3 -65 252
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -3272 6 - -3 266
Uppldsen/nedskrivning good will = = -24 -24
Rorelseresultat -2959 9 -89 -3038
Resultat frén joint ventures och intresseféretag - - -138 -138
Réanteintékter och liknande resultatposter - - 51 51
Réntekostnader och liknande resultatposter - - -270 -270
Tomtréttsavgalder = = = =il
Vérdeférandring finansiella instrument - - -62 -62
Resultat fore skatt -2 959 9 -509 -3458
Aktuell skatt = = -7 -7
Uppskjuten skatt - - 259 259
PERIODENS RESULTAT -2 959 9 -257 -3206
Marknadsvérde fastigheter 25 007 402 - 25410

Efter delérsperiodens utgéng har Sveafastigheter etablerat sig pa
obligationsmarknaden genom emission av 1 672 MSEK med likvid
efter kvartalets utgang. Obligationen ger en diversifiering av
kapitalkallor och potential till lagre risk och kostnad i framtida
kapitalanskaffningar.

Koncernen har per den 30 juni 2024 utestdende |an till SBB
uppgéende till 2 659 MSEK, varav 1786 MSEK formaliserades
genom ett laneavtal som ingicks mellan Sveafastigheter och SBB
den 1juli 2024 (inneb&rande att ingen ny skuld togs upp). Efter
den 30 juni 2024 har den utestdende skulden aterbetalats i sin
helhet genom (i) amorteringar och (ii) att Bolaget och SBB har

kommit Gverens om att kvitta de belopp som SBB &r skyldigt for
sin teckning av de obligationer som emitterats av Sveafastigheter
och (iii) ovillkorade aktiedgartillskott. Eventuellt ytterligare
utestdende skuldbelopp mellan Bolaget och SBB avses att
aterbetalas i sin helhet fore eller i samband med noteringen.

Efter genomférd notering kommer Sveafastigheters finansie-
ringsarrangemang att besté av banklan om 10 176 MSEK (med en
outnyttjad kreditfacilitet p& 1000 MSEK)" med nordiska afférs-
banker, varav vissa kreditavtal &r villkorade av att noteringen
genomfors.

1) Ytterligare cirka 100 MSEK under en separat kreditfacilitet kan bli tillgangligt om Bolaget uppfyller vissa villkor.

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | F-7
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Revisorsrapport avseende éversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen

Historisk finansiell information

EY

Building a better
working world

Revisors granskningsrapport
Till styrelsen i Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329
Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den konsoliderade finansiella delarsinformationen pa sidorna F-1 —
F-7 for Sveafastigheter AB (publ) per 30 juni 2024 och den sexmanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera den
konsoliderade finansiella delarsinformationen i enlighet med IAS 34. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
den konsoliderade finansiella delarsinformationen grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i Gvrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en Oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfér inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att den konsoliderade finansiella delarsinformationen, inte i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34.

Stockholm den 7 Oktober 2024

Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor

F-8 |
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Finansiell information fér rakenskapsaren
2023, 2022 och 2021

Sammanslagen resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01
MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter Not 3, 4 1126 1002 628
Fastighetskostnader Not 6,7 8
Driftskostnader -342 -325 -218
Underhaéll -80 -60 -47
Fastighetsskatt -20 -21 =12
Summa fastighetskostnader -441 -406 -278
Driftnetto 685 596 350
Ovriga forvaltningsintakter 34 32 85
Administration Not 6,7 8 =217 -190 -94
Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar
fastigheter och goodwill 503 438 292
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter Not 14 -4704 -2778 8082
Upplésen/nedskrivning goodwill Not 13 -24 = =
Rorelseresultat -4 225 -2341 8374
Resultat frén joint ventures och intresseféretag Not 16 -322 -259 501
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 9 9 29 69
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 10 -464 -319 -107
Tomtréttsavgalder -2 -2 -2
Vérdeférandring finansiella instrument Not 17 -57 -99 62
Resultat fore skatt -5 061 -2 991 8 897
Aktuell skatt Not 12 -23 =25 -40
Uppskjuten skatt Not 12 700 188 -323
PERIODENS RESULTAT -4384 -2827 8535
Periodens resultat hdnforlig till:
Moderbolagets aktiedgare -4384 -2 827 8535
PERIODENS RESULTAT -4 384 -2 827 8 535
Sammanslagen rapport éver totalt resultat

2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01
MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Periodens resultat -4 384 -2827 8535
Poster som kan komma att omklassificeras
till periodens resultat — -
PERIODENS TOTALRESULTAT -4 384 -2827 8535
Periodens totalresultat hdnforlig till:
Moderbolagets aktiedgare -4 384 -2827 8535
PERIODENS TOTALRESULTAT -4 384 -2827 8535

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | F-9
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Sammanslagen balansrakning

MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar

Goodwill Not 13 77 100 100
Summa immateriella anlaggningstillgangar 77 100 100

Materiella anldaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter Not 14 24786 26419 25168
Nyttjanderatt tomtratt Not 11 51 39 27
Inventarier Not 15 1 0 10
Summa materiella anlaggningstillgangar 24 838 26 459 25205

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i intresseféretag/joint ventures Not 16 1795 1767 1526
Fordringar pa intresseféretag/joint ventures Not 16 2 2 260
Derivat Not 17 1 2 (]
Finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde Not 17 35 139 259
Langfristiga fordringar pa dgare Not 17 0 1024 1024
Andra langfristiga fordringar Not 17 24 560 3
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 1857 3495 3071
Summa anliggningstillgdngar 26772 30054 28 377

Omsattningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 13 16 3
Kundfordringar Not 23 38 15 309
Kortfristiga fordringar pa dgare Not 17 4029 3312 1942
Ovriga fordringar Not 17,18 333 200 127
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 19 26 43 30
Likvida medel Not 20 316 2913 2903
Summa omsittningstillgdngar 4754 6498 5315
SUMMA TILLGANGAR 31526 36 552 33691
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 21

Aktiekapital 0 - -
Balanserade vinstmedel inkl &rets totalresultat 13 205 15 047 16 220
Summa eget kapital 13 205 15 047 16 220
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 22 5741 8 237 6 225
Uppskjutna skatteskulder Not 12 1031 1744 1941
Leasingskulder tomtréatter Not 11 51 39 27
Langfristiga skulder till agare Not 22 8265 8153 5600
Ovriga langfristiga skulder Not 22 159 100 85
Summa langfristiga skulder 15 248 18 273 13878
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 22 2652 140 90
Leverantdrsskulder Not 22 54 18 58]
Aktuella skatteskulder Not 12 31 30 38
Kortfristiga skulder till &gare Not 22 98 2270 2144
Ovriga skulder Not 22, 23 54 505 1124
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 24 183 169 142
Summa kortfristiga skulder 3073 3232 3593
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31526 36 552 33691
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Sammanslagen rapport éver férandringar i eget kapital

MSEK Aktiekapitall Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2021-01-01 3216 3216
Periodens resultat 8535 8535
Ovrigt totalresultat - _
Periodens totalresultat 8535 8535
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen 4469 4469
Utgéende eget kapital 2021-12-31 16 220 16 220
Ingéende eget kapital 2022-01-01 16 220 16 220
Periodens resultat -2 827 -2 827
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat -2 827 -2 827
Transaktioner med égare, SBB-koncernen 1655 1655
Utgaende eget kapital 2022-12-31 15 047 15 047
Ingéende eget kapital 2023-01-01 15 047 15 047
Periodens resultat -4 384 -4 384
Ovrigt totalresultat - _
Periodens totalresultat -4 384 -4 384
Etablering av moderbolag 0 0
Aktiedgartillskott 10 10
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen 2532 2532
Utgéende eget kapital 2023-12-31 (o] 13 205 13 205

Moderbolaget registrerades den 21 september 2023. Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2023 till 25 000 SEK.
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Sammanslagen kassaflédesanalys

MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -5 061 -2 991 8897
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar =5 1 2
Vérdeférdndringar fastigheter 4704 2778 -8082
Resultat frén intresseféretag/joint ventures 322 259 =501
Vérdeférandringar finansiella instrument 57 99 -62
Resultat frdn évriga tillgéngar 0 0 -16
Ovriga justeringar 28 48 18
Totala justeringar fér ej kassaflédespdverkande
poster 5107 3186 -8640
Betald skatt -22 =23 -40
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital 23 170 217

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (=)/Minskning (+) av rérelsefordringar -12 -8 135
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -220 -152 143
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -209 10 496

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -1286 -1390 -800
Forséljining av fastigheter 20 0 7
Forvérv av dotterbolag med avdrag for likvida medel Not 26 -10M -1704 -5 887
Ovriga finansiella investeringar 49 18 -68
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2228 -3076 -6748
Finansieringsverksamheten Not 25

Transaktioner med aktiedgare 1242 1912 7105
Upptagna lan 0 2217 217
Amortering av 1&n -1402 -1054 -107
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -160 3075 916
Periodens kassafléde -2 597 9 2864
Likvida medel vid periodens bérjan 2913 2903 39
Periodens kassafléde -2 597 9 2864
Likvida medel vid periodens slut 316 2913 2903
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Noter

Allmén information

Dessa sammanslagna finansiella rapporter omfattar det svenska
moderbolaget Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329
och dess dotterbolag sésom Koncernen ser ut efter den
omstrukturering som skett under forsta halvaret 2024. Koncernen
bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighets-
utveckling. Moderbolaget ar ett aktiebolag som &r registrerat i
Sverige och som har sitt sgte i Stockholm.

Grunder for uppréattande av redovisningen

De sammanslagna finansiella rapporterna har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare
har 8rsredovisningslagen (1995:1554) (ARL) och ”RFR1 Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner” tilldmpats. De nedan
angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges i not 2,
tillampats konsekvent pé samtliga perioder som presenteras i den
sammanslagna finansiella rapporten. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent av Koncernens bolag.

Tillgéngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvérden
férutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
som vérderas och redovisas till verkligt varde. Den funktionella
valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga
belopp anges i miljontals kronor om inget annat anges.

Bildandet av Koncernen &r en transaktion under gemensamt
bestdmmande inflytande och omfattas i dagslaget inte av ndgon
IFRS-standard vilket medfér att en [&mplig redovisningsprincip
ska tillampas i enlighet med IAS 8. En tillamplig och vedertagen
metod &r att anvanda tidigare bokforda varden (Eng. predecessor
basis) vilket &r den princip som Sveafastigheter valt att tilldmpa.
De finansiella rapporterna &r uppréttade baserat pa den finansiella
information som rapporterats fér ovanstadende enheter for
koncernredovisningséandamal i SBB i Norden AB (publ) vilket &r
Sveafastigheters moderbolag fram till avknoppningen. Med
anledning av omstruktureringen den 28 juni 2024 kan inte
konsoliderade finansiella rapporter uppréttas for 2023 eller
tidigare perioder. De finansiella rapporterna &r dérfér en aggre-
gering av den finansiella informationen fér de ingdende kompo-
nenterna och presenteras som om enheterna varit en koncern
frén det tillfalle dé de varit en del av SBB-koncernen. Detta
innebar att enheternas tillgangar och skulder presenteras med de
bokforda vardena for den hogsta nivan av gemensamt bestdm-
mande inflytande, det vill siga SBB i Norden AB (publ), s& kallade
sammanslagna finansiella rapporter (Eng. combined financial
statements). | "NOT 30 - Bolag och fastigheter som omfattas
av de finansiella rapporterna” framgér de enheter som ingér i de
sammanslagna finansiella rapporterna under respektive raken-
skapsperiod. Dessa finansiella rapporter ar Sveafastigheters
forsta finansiella rapporter som uppréttas i enlighet med IFRS.
Med beaktande av ovanstdende medfér inférandet av IFRS ingen
paverkan pa vardering av tillgdngar och skulder dé inga finansiella
rapporter enligt andra redovisningsprinciper har uppréttats histo-
riskt for den rapporterade enheten.

Med anledning av att det inte enbart &r legala enheter som
Overforts i samband med bildandet av Koncernen har vid upprét-
tandet av de finansiella rapporterna, med tillagg for de principer
som anvants for att bestdmma vilka tillgdngar, skulder, intakter
och kostnader samt kassafléden som ska ingé i de konsoliderade
finansiella rapporterna, féljande évervéganden gjorts:
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Férdelning av intékter och kostnader samt balansposter

D& merparten av nuvarande SBB:s centrala funktioner kopplade
till bostadssegment i SBB dverforts till Koncernen, &r dessa
historiska intékter och kostnader allokerade till Koncernen och
ingér i de finansiella rapporterna. Avseende administrations-
kostnader har bolagen som omfattas av de sammanslagna finan-
siella rapporterna historiskt allokerats en viss del kostnader fran
SBB baserat pa allokeringsnycklar, frimst kvadratmeteryta. Basen
i denna allokering har historiskt varit for lag, varpa den har raknats
upp till 100 procent av den totala kostnadsbasen i de samman-
slagna finansiella rapporterna.

For de fastigheter som kommer 6verforas frén bolag som har
blandade fastighetstyper, det vill séga inte bara bostadsfastig-
heter, inréknas resultatinformation per fastighet for resultat-
rakningen ner till posten administration. Poster darefter allokeras
med en nyckel motsvarande fastighetsvardet. Vidare gérs dven
en proportionerlig allokering av rérelsekapitalposter samt skuld-
sattning som ocksé fordelas baserat pa fastighetsvardet.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Med anledning av att det inte funnits en utsedd koncernledning
fér Sveafastigheter fére mars 2024 presenteras inga séarskilda
upplysningar kring erséttningar till ledande befattningshavare fore
denna period. Inga styrelsearvoden har utgétt for rakenskapséren
2021-2023.

Finansiella kostnader och kapitalstruktur

Sveafastigheter har sévél extern uppladning som upplaning fran
SBB-koncernen. De externa finansiella kostnader som belastat
enheterna i Sveafastigheter fér 2021, 2022 och 2023 baseras

pa faktiska kostnader. De finansiella kostnader som belastats
Sveafastigheter avseende upplaningen fran SBB-koncernen
avviker fran den faktiska kostnad som forelegat for SBB-koncernen
relativt uppléningen. Darfor har en justering gjorts i de samman-
slagna finansiella rapporterna for att uppna Sveafastigheters
andel av de faktiska historiska rantekostnaderna. Sveafastig-
heters historiska kapitalstruktur ar inte representativ fér en
separat noterad enhet dé Sveafastigheter primért varit internt
finansierad. Den slutliga kapitalstrukturen fér Sveafastigheter som
faststélldes i samband med SBB:s avknoppning av Sveafastigheter
och som kommer finnas framatriktat reflekteras séledes inte i
dessa sammanslagna finansiella rapporter dé de finansiella
rapporterna beskriver historiken. Nettodverskott i koncernkonto
(Eng. cashpool) presenteras som likvida medel och underskott

i koncernkonto som skulder till SBB-koncernen.

Inkomstskatt

Skatt redovisas i de sammanslagna finansiella rapporterna
baserat pa redovisad skatt i de ingdende enheterna samt med
beaktande av skatt p& ovanstdende allokering av administrations-
kostnader. Med beaktande av osékerheten i avdragsrétten pa
finansiella kostnader sé har ingen skatt beaktats avseende
justeringen for finansiella kostnader.

Eliminering av transaktioner inom Sveafastigheter

Fordringar, skulder, intdkter och kostnader samt orealiserade
vinster och forluster som uppstéar mellan enheter inom
Sveafastigheter elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster
elimineras pa samma s&tt som orealiserade vinster, men endast
i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Inbjudan till férvary av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | F-13
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Transaktioner med aktiedgare

Koncernbidrag och andra transaktioner mellan Sveafastigheter
och SBB utan ersattning har redovisats som ”Transaktioner med
agare, SBB-koncernen” i eget kapital i dessa sammanslagna
finansiella rapporter. Transaktioner med narstdende redovisas
aven som en separat post i kassaflddesanalysen. Transaktioner
mellan koncernbolag och mellanhavanden med féretag inom SBB
i den normala afférsverksamheten har tagits upp som transak-
tioner och mellanhavanden med nérstdende. Se "NOT 29 -
Transaktioner med ndrstdende” fér mer information.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Grunder for upprattande av Sveafastigheters sammanslagna
finansiella rapporter har redogjorts f6r ovan. Nedan och i
respektive not &terfinns évriga redovisningsprinciper.

Férvarv

Vid ett forvérv gérs en bedémning om forvarvet utgor ett rérelse-
eller ett tillgdngsforvarv. Ett tillgdngsforvarv foreligger om for-
varvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten.
Ovriga forvarv ar rérelseférvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvérv av rérelse, utan
forvarv av tillgéngar i form av férvaltningsfastigheter, férdelas
anskaffningskostnaden pé de forvarvade nettotillgdngarna.
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvérdet for férvarvade
nettotillgéngar vid tillgéngsforvarv.

Nya och dndrade standarder med tilldmpning frGn 2023
Anpassningar har gjorts i enlighet med IAS 1 baserat pé nya
direktiv med tillampning frdn 2023. Andringarna innebér att kravet
i IAS 1 avseende upplysning om betydande redovisningsprinciper
ersétts med krav pd att upplysa om vésentliga redovisnings-
principer.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte trétt i kraft
Andringar i IAS 1 har gjorts avseende klassificering av skulder som
kort- eller Iangfristiga med ikrafttrédande 2024, och samtidigt
inférs nya upplysningskrav om laneskulder férenade med kove-
nanter under nastkommande tolvméanadersperiod. Ovriga &nd-
ringar i standarder som har publicerats och tréder i kraft for réken-
skapsar som borjar den 1januari 2024 eller senare férvantas inte
ha en vasentlig inverkan pa Koncernens finansiella rapporter pa
innevarande eller kommande perioder och inte heller pa framtida
transaktioner.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements,
den nya standarden for presentation och upplysningar i finansiella
rapporter ersétter IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, med
fokus pé &ndringar av presentationen i resultatrékningen. IFRS 18
kommer inte att paverka redovisning eller vérdering av poster i de
finansiella rapporterna. Standarden ska tillampas for rakenskapsar
som pabdrjas 1januari 2027. Tidigare tillampning &r tilldten.
Koncernen har dnnu inte utvérderat effekterna av inférandet av
standarden.

Tillagg till IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar, med fokus pé tidpunkt for redovisning
och bortbokning av vissa finansiella tillgdngar och skulder, ytter-
ligare vagledning for att bedéma om en finansiell tillgadng uppfyller
kriteriet for enbart betalningar av kapitalbelopp och ranta (SPPI),
inférande av nya upplysningskrav for instrument med kontrakts-
villkor som kan paverka kassafl6det. Detta innefattar instrument
kopplade till s& kallade ESG-mal (Eng. Environmental, Social and
Governance). Standarden ska tillampas for rakenskapséar som
pabdrjas 1januari 2026. Tidigare tilldmpning &r tilldten. Koncernen
har &nnu inte utvérderat effekterna av inférandet av standarden.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Vid uppréattandet av de finansiella rapporterna ska féretags-
ledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden
som péverkar det redovisade vérdet av tillgdngs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt I&mnad information i
ovrigt. Bedémningarna baseras pé erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under rddande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig frén dessa
beddmningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de beddmningar som @r mest vasentliga vid upprattandet
av de finansiella rapporterna:

Vasentliga kallor till osakerhet i uppskattningar som kan fa
paverkan kommande 12 manader

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket fast-
stalls utifrdn marknadsbeddmning. Vésentliga antaganden har
darvid gjorts baserat pa vérderarnas erfarenhetsméssiga upp-
skattningar av marknadens forrantningskrav pa jamférbara fastig-
heter. Uppskattningar av kassafldédet &r baserade pé faktiska
kostnader, erfarenheter av jamforbara fastigheter och antagande
om framtida kostnadsutveckling. Framtida investeringar har upp-
skattats utifran det faktiska behov som féreligger. De faktiska
kostnaderna och behoven kan i framtiden visa sig skilja fran de
beddmda vid utgdngen av varje redovisningsperiod. Det fore-
ligger en betydande risk for vésentlig justering utifrén det osékra
marknadslédget som kan resultera i en féréndring av uppskattade
marknadsvarden under nasta rékenskapsar. For mer information,
se "NOT 14 - Férvaltningsfastigheter”.

Uppskjuten skatt

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en beddmning av
mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden och i
den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida &verskott. For mer information, se "NOT 12 — Skatt”.

Andra betydande bedémningar

Férvdrv av bolag

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om forvérvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rérelseférvérv. Ett tillgéngs-
forvarv foreligger om férvérvet avser fastigheter men inte
innefattar organisation, personal och de processer som kravs
for att bedriva verksamheten. Ovriga férvary &r rérelseférvary.

Fastighetstransaktioner

| samband med fastighetstransaktioner gors en sammanvégd
beddmning av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa
avtalsvillkoren for att faststélla nar risker, férmaner och tillika
kontroll anses 6vergd. De ekonomiska fordelar som hanfors till en
forvaltningsfastighet utgérs savél av driftnettot som tillgdngens
vardeforandring. Utifrén avtalsvillkoren faststélls tidpunkten da de
framtida ekonomiska férdelarna kommer tillfalla Sveafastigheter,
samt den tidpunkt d& Sveafastigheter kan utéva kontroll genom
att styra anvandningen av tillgéngen.

Forvarv av fastigheter &r fran tid till annan villkorade av
héndelser bortom Sveafastigheter kontroll. Detta kan innefatta
godkénnande av motpartens styrelse eller andra beslutande
organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra myndighetsbeslut.
Forst d& dessa villkor &r uppfyllda bedéms det sannolikt att de
ekonomiska fordelarna kommer tillfalla féretaget och anskaff-
ningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt, vilken anses
utgora det forsta redovisningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare kdpeskilling inte &r
beroende av Sveafastigheters framtida verksamhet, det vill
séga om de handelser som ger upphov till betalningen &r utanfor
Sveafastigheters kontroll, redovisas en skuld. Skulden redovisas till
verkligt véarde och motsvarar Sveafastigheters basta bedémning av



vad som kommer att erldaggas. Om skyldigheten att betala ytter-
ligare kdpeskilling &r beroende av Sveafastigheters framtida verk-
samhet, gérs en bedémning om férutsattningarna for att redovisa
en avséttning foreligger. Forsaljning av fastighet ar fréan tid till
annan villkorade av handelser bortom Sveafastigheters kontroll
sésom godkénnande av motpartens styrelse eller andra beslu-
tande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra myndighets-
beslut, eller motpartens upptagande av finansiering. Forsalj-
ningen redovisas forst vid det tillfallet da samtliga villkor &r upp-
fyllda och forsaljningslikviden kan faststéllas pa ett tillforlitligt sétt.
Fran tidpunkten vid s&dant tillfalle, fram till tidpunkten for erhal-
lande av forséljningslikvid, redovisas ej erhéllen férséljningslikvid
som fordran. | de fall d& Sveafastigheter kan komma att erhalla
ytterligare kdpeskilling i samband med forsaljning av férvaltnings-
fastigheter redovisas s&dan kdpeskilling som fordran férst d&
samtliga villkor &r uppfyllda och den tillkommande kdpeskillingen
kan bergknas pa ett tillforlitligt satt samt att det ar sannolikt att
kodpeskillingen kommer att erhéllas. S&dan fordran redovisas till
verkligt vérde och motsvarar Sveafastigheters bésta bedémning
av vad som kommer att erhéllas. Fram tills dess redovisas inte
sédan kdpeskillingen som tillgdng i rapporten éver Koncernens
finansiella stélining. | de fall Bolaget genomfér vésentliga fastig-
hetstransaktioner ldmnas sérskilda upplysningar om detta.

Leasingavtal
| samband med vissa av Sveafastigheters férvarv av fastigheter
ingés i néra anslutning hyresavtal med séljaren av fastigheten, det
vill sdga att Sveafastigheter agerar kopare/leasegivare i sale and
leaseback-transaktioner. | de fall hyresavtalet &r av langre karaktér
férekommer vasentliga beddmningar i klassificeringen av leasing-
avtalet som antingen finansiellt eller operationellt, vilket paverkar
huruvida den underliggande fastigheten redovisas i Koncernens
balansrékning till verkligt varde enligt IAS 40 eller bokas bort ur
balansrékningen och ersétts av en leasingfordran enligt IFRS 16.
Sveafastigheter analyserar hyresavtalets specifika fakta och
omsténdigheter och genomfor séval kvalitativa som kvantitativa
beddmningar for att faststélla leasingavtalets klassificering.

Ovriga leasingavtal som bilar, kontorsmaskiner med mera
beddms som ovésentliga fér Koncernen som helhet och kost-
naden redovisas linjart dver leasingperioden.

| de fall Sveafastigheter forvarvar en fastighet och dérefter
hyr ut fastigheten till séljaren genomfér Sveafastigheter en
beddmning utifrén kriterierna i sale and leaseback-reglerna.
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Redovisningsprincip
Koncernens intékter utgdrs i all vasentlighet av hyresintakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och
periodisering av hyrorna sker linjart s att endast den del av
hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intakter. Redo-
visade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med
vardet av [amnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en
reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart
over den aktuella kontraktsperioden. Eventuell férldngning av
hyresperioden beaktas inte vid sddan periodisering. Erlagda
ersattningar fran hyresgéster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intékt i samband med att avtalsférhallandet med
hyresgasten upphor och inga dtaganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som Koncernen har och dess utformning
har Sveafastigheter konstaterat att den service som tillhandahélls
av Koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att all ersatt-
ning ska anses utgdra hyra.

Tabellen nedan visar hyresintékterna beraknade pa aktuella
hyresavtal. Den évervédgande delen av kontrakt inom Koncernen
bestar av bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per
med tre ménaders uppségningstid. Antaganden om framtida
hyresintékter bygger pa befintliga avtal och antaganden att dem
hélls enligt avtal.

MSEK 2023 2022 2021
Avtalade hyresintakter inom 14r 350 325 200
Avtalade hyresintakter mellan 1och 2 &r 73 68 45
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 &r 49 51 36
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 ar 25 24 29
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 18 8 22
Avtalade hyresintakter senare an 5 &r 51 18 246
Summa 566 494 578
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Redovisningsprincip

Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inh@mtar for
att folja upp och analysera verksamheten for att fatta strategiska beslut. Segmenten ar indelade utifran de typer av fastigheter som

Sveafastigheter &r verksamma i, och utgors av tva segment:

Forvaltning: avser fastigheter i férvaltning

Nyproduktion: avser fastigheter i pAgadende byggnation samt projektutveckling och byggrétter

2023-01-01 - 2023-12-31

Koncern

Summa gemensamtoch Koncernen
MSEK Forvaltning  Nyproduktion segment elimineringar totalt
Hyresintékter 110 17 1126 = 1126
Fastighetskostnader -438 -3 -441 - -441
Driftnetto 672 14 685 = 685
Ovriga férvaltningsintakter - - - 34 34
Administration = = = -217 -217
Resultat fére finansiella poster och véardeférandringar
fastigheter och goodwill 672 14 685 -183 503
Vérdeférandringar fastigheter -4 633 =71 -4704 = -4704
Uppldsen/nedskrivning goodwill = = = -24 -24
Rorelseresultat -3 961 -57 -4019 -207 -4225
Resultat frén joint ventures och intresseféretag - - - -322 -322
Réanteintékter och liknande resultatposter - - - 9 9
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - -464 -464
Tomtréttsavgalder - - - —2 -2
Vérdeférandring finansiella instrument - - - -57 -57
Resultat fore skatt -3 961 =57 -4 019 -1043 -5 061
Skatt = = = 677 677
PERIODENS RESULTAT -3 961 =57 -4 019 -366 -4 384

2022-01-01 - 2022-12-31
Koncern

Summa gemensamt och Koncernen
MSEK Forvaltning  Nyproduktion segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1000 1 1002 = 1002
Fastighetskostnader -406 0 -406 = -406
Driftnetto 595 1 596 = 596
Ovriga forvaltningsintékter - - - 32 32
Administration - - - -190 -190
Resultat fére finansiella poster och véardeférandringar
fastigheter och goodwill 595 1 596 -158 438
Vardeforandringar fastigheter -2806 27 -2778 = -2778
Rorelseresultat -221n 29 -2183 -158 -234
Resultat frén joint ventures och intresseféretag - - - -259 -259
Rénteintékter och liknande resultatposter - - - 29 29
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - -319 -319
Tomtréattsavgélder - - - -2 -2
Vérdeférandring finansiella instrument = = = —99 =99
Resultat fore skatt -221 29 -2183 -808 -2991
Skatt = = = 163 163
PERIODENS RESULTAT -221 29 -2183 -645 -2 827

F-16 | Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)
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2021-01-01 - 2021-12-31

Koncern

Summa gemensamtoch Koncernen
MSEK Forvaltning  Nyproduktion segment elimineringar totalt
Hyresintakter 628 0 628 - 628
Fastighetskostnader -278 0 -278 - -278
Driftnetto 350 (o] 350 = 350
Ovriga forvaltningsintékter = = = 35 35
Administration = = = -94 -94
Resultat fore finansiella poster och véardeférandringar
fastigheter och goodwiill 350 0 350 -58 292
Vérdeférandringar fastigheter 8013 68 8082 - 8082
Rorelseresultat 8364 68 8432 -58 8374
Resultat fran joint ventures och intresseféretag - - - 501 501
Rénteintékter och liknande resultatposter - - - 69 69
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - -107 -107
Tomtréttsavgalder - - - -2 -2
Vardeférandring finansiella instrument - - - 62 62
Resultat fore skatt 8364 68 8432 466 8897
Skatt = = = -363 -363
PERIODENS RESULTAT 8364 68 8432 103 8535

Alla intakter ar hanforliga till Sverige. Samtliga anlaggningstillgéngar (som inte &r finansiella instrument eller upplupna skattefordringar) &r
fordelade till Sverige. Det finns ingen hyresgéast som utgér mer &n tio procent av intdkterna.

Redovisningsprincip Ernst & Young AB
Fastighetskostnader MSEK 2023 2022 2021
| fastighetskostnader som &r en del av Koncernens driftnetto Revisionsuppdraget -3 -1 -2
ingar drifts-och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Ovriga tjanster o o o
Driftskostnader bestar bland annat av taxebundna kostnader Summa -3 -1 -2
som el, vatten, varme, renhélining och férsakring. Med under-
hallskostnader avses kostnader for atgarder for att uppréatthalla Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten MSEK
avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxerings- Revisionsuppdraget _o _o 0
varde och i tillampliga fall fastighetsavgift baserad pé avgift per Ovriga tjanster = = =
lagenhet. Summa -2 -2 0
st cRostnader Arvode till revisorer totalt -6 -3 -2
| Koncernens administrationskostnader ingér forvaltnings-
administration sdsom fastighets- och ekonomisk férvaltning,
samt koncernévergripande kostnader sdsom kostnader for
koncernledning, affarsutveckling och finansiering.
Rorelsekostnader per funktion
MSEK 2023 2022 2021
Driftskostnader -342 -325 -218
Underhall -80 -60 -47
Fastighetsskatt -20 =21 -12
Administration -217 -190 -94
Summa kostnader -658 -596 -371
Rorelsekostnader per kostnadsslag
MSEK 2023 2022 2021
Drift- och underhallskostnader -421 -385 -266
Fastighetsskatt -20 =21 -12
Ovriga externa kostnader -183 -166 -68
Personalkostnader -34 -22 -24
Avskrivningar (] =1 =1
Summa kostnader -658 -596 -371
Inbjudan till férvary av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | F-17
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Redovisningsprincip

Ersattningar till anstallda utgoérs av [6ner, betald semester, betald sjukfrénvaro och andra ersattningar samt pensioner. | redovisningen har
vissa personalkostnader omklassificerats till att aktiverats i projekt nér reglerna har kunnat tilldmpas. Av den anledningen kommer inte
personalkostnaderna i denna not att 6verensstamma med kostnadsslagen i "NOT 6 - Rérelsekostnader férdelade pd kostnadsslag”.
Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som

erlagda premier &r hanférbara till.

2023 2022 2021
Medelantal varav  Medelantal varav  Medelantal varav
anstédllda  kvinnor % anstéllda  kvinnor % anstéllda  kvinnor %
Dotterbolag 21 44 12 58 20 58
Moderbolag 0 0 - - - -
Totalt i Koncernen 21 a4 12 58 20 58
Personalkostnader Personalkostnader
MSEK 2023 2022 2021 MSEK 2023 2022 2021
Moderbolaget Dotterbolag
Ovriga anstéllda Ovriga anstéllda
Léner och andra erséttningar -1 - - Léner och andra erséttningar -24 -20 -16
Sociala avgifter -0 = = Sociala avgifter -9 -8 -6
Pensionskostnader -0 = = Pensionskostnader -4 =5) -3
Ovriga personalkostnader -0 - - Ovriga personalkostnader -1 -2 -2
Summa -1 - - Summa -37 -35 -26
Summa personalkostnader -38 -35 -26
MSEK 2023 2022 2021 Redovisningsprincip
VLI T e IEE O T 8 Sveafastigheter som leasegivare
anskaffningsvarde . . N . . i o R
e : - - Leasmgavtle dériallt vasentligt aIIa.rlsker och fqrmaner férknip-
o pade med &gandet faller pé leasegivaren, klassificeras som
Rénteintékter intressebolag och . . ) .
S VEmae ) ) ) operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal &r
Rénteintakter kundfordringar o) ) 0 utifrén detta att betrakta som operationella leasingavtal. Svea-
Summa rénteintakter enligt fastigheter ar leasegivare i samband med upplételse av lokaler
effektivrantemetoden 1 29 14 till hyresgéster, se "NOT 4 - Hyresintékter” for mer information.
Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inklu-
Utdelningar fr&n andra aktier och andelar 8 0 56 deras i posten forvaltningsfastigheter.
rs:s':"";;zr:t‘::'takter Rellinacs e e o= Sveafastigheter som leasetagare

Redovisningsprincip

Aktiverad rénta

Sveafastigheter aktiverar ranta pa kvalificerade tillgéangar.

Sveafastigheters kvalificerade tillgdngar utgors av Forvaltnings-
fastigheter. Aktivering av ranta gérs endast pé vasentliga

investeringar éverstigande 1 MSEK. Aktivering upphér néar
de aktiviteter som krévs for att fardigstélla den kvalificerade
tillgéngen i allt vasentligt har slutforts.

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde

MSEK 2023 2022 2021
Rantekostnader skulder till kreditinstitut -222 -162 71
Avskrivning balanserade

upplaggningsavgifter 5 1 -1
Rantekostnader dgare -247 -158 -35
Ovriga finansiella kostnader (] (] 0
Summa réntekostnader och liknande

resultatposter -464 -319 -107

Under &ret har 40 MSEK (2022: 45 MSEK, 2021: 16 MSEK) i rantor
aktiverats avseende investeringar i fastighetsportfoljen.

Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Koncernens vésentliga leasingavtal utgérs i huvudsak av avtal
avseende tomtrétter. Tomtréatter betraktas enligt IFRS 16 som ett
evigt hyresavtal och det redovisade vérdet kommer dérmed inte
att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omférhandling av
tomtrattsavgélden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras
inte utan vardet kvarstar fram till omférhandling av tomtratts-
avgalden. Kostnaderna for tomtrattsavgélder redovisas som en
finansiell kostnad i resultatrékningen.

2023-12-31

Nyttjanderatt Skuld
MSEK tomtratt leasing
Ingdende balans 39 -39
Tillkommande avtal 12 -12
Utgaende balans 51 -51
2022-12-31

Nyttjanderatt Skuld
MSEK tomtratt leasing
Ingdende balans 27 -27
Tillkommande avtal 12 =2
Utgdende balans 39 -39
2021-12-31

Nyttjanderatt Skuld
MSEK tomtratt leasing
Ingdende balans 27 -27
Utgéende balans 27 -27




Utdver tomtrattsavtalen finns leasingavtal i form av bilar, kontors-
maskiner med mera. Koncernen bedémer dessa avtal som
ovasentliga fér Koncernen som helhet, varvid leasingavgiften
redovisas som en kostnad linjért dver leasingperioden i resultat-
rékningen och ingen nyttjanderéttstillgéng eller leasingskuld
redovisas i balansrékningen.

2023 2022 2021
Rantekostnad pa leasingskulder -2 -2 -2
Kostnad for avtal dar den underliggande
tilgdngen &r av 1agt varde - - -
Redovisad leasing =2 =2 -2

Redovisningsprincip

Uppskjuten skatt
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara
skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdrags-
gilla temporéra skillnader i den omfattning det &r sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen
av tillgdngar och skulder som utgor ett tillgdngsforvary, redovisas
déremot inte uppskjuten skatt.

Koncernen redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt
och uppskjuten skatt, berdknad utifrdn géllande skattesats pa
20,6 procent i Sverige.

Redovisad skatt

MSEK 2023 2022 2021
Aktuell skatt -21 -24 -40
Skatt hanforlig till tidigare &r -1 6] 6]
Uppskjuten skatt fastigheter 682 159 -325
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -8 -1 -
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 26 31 14
Uppskjuten skatt évrigt -1 o] -12
Redovisad skatt 678 163 -363

Avstamning av effektiv skatt

MSEK 2023 2022 2021
Resultat fore skatt -5061 -2991 8897
Skatt enligt moderbolagets skattesats 1043 616  -1833
Skatteeffekt av:

Skatt hanforligt till tidigare &r = = 0
Resultat fran andelar i intressebolag/

joint venture -65 -53 m
Ej skattepliktiga intékter ] 1 13
Ej avdragsgilla kostnader -90 -32 -33
Ej avdragsgilla réntekostnader -105 -23 -18
Temporaéra skillnader avseende fastigheter -154 -331 1542
Uppskjuten skatt sélda bolag 49 -12 -140
Ovriga skattemassiga justeringar 0 -1 -5
Redovisad skatt 678 163 -363
Effektiv skattesats -13 % -5% -4%

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning av
uppskjuten skatt. Underskottsavdragen uppgick till 524 MSEK
per 31 december 2023.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skatt

MSEK 2023 2022 2021
Uppskjuten skatt fastigheter -1038 -171 -1822
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -22 -14 -61
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 108 82 42
Uppskjuten skatt goodwill -76 -100 -100
Uppskjuten skatt dvrigt 2 -1 o]
Redovisad uppskjuten skatteskuld -1031 -1744 -1941

Historisk finansiell information ;.
4

Redovisningsprincip
Goodwill uppstar nar det finns en skillnad mellan nominell skatt
och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvérv av fastig-
heter i bolagsform som anses utgéra rérelseférvarv. Denna
goodwill har ett motsvarande belopp inom uppskjuten skatt och
minskas nar berdrd fastighet séljs.

Goodwill nedskrivningsprévas arligen eller oftare om det finns
en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar ater-
vinningsbart.

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende balans 77 100 100
Forsaljning = -24 =
Utgaende balans 77 77 100
Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bedémt marknadsvarde
i enligt nedan beskrivna vérderingsmetoder och -modeller.
Verkligt varde beddms enligt IFRS 13 niva 3.

Orealiserade och realiserade vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen pa raden vérdeférandring forvaltningsfastig-
heter. Orealiserade vardeférandringar beréknas utifran varde-
ringen vid periodens slut jgmfért med varderingen vid periodens
bdrjan alternativt anskaffningsvéardet om fastigheten forvérvats
under perioden med hénsyn till periodens investeringar. Realise-
rade vérdeférandringar pé fastigheter berdknas som kdpeskilling
minus forsaljiningsomkostnader minus bokfért varde vid arets
bdrjan, det vill sdga inklusive orealiserade vardeférandringar
under tidigare ar. Fastighetstransaktioner redovisas i samband
med att kontroll dvergar till kdparen frén séljaren. Kontrollen anses
Overga vid avtalstecknande for ovillkorade fastighetstransak-
tioner, alternativt nar villkoren for till- eller frantréde uppfylls for
villkorade fastighetstransaktioner. Se d&ven "NOT 3 - Ovriga
vdésentliga uppskattningar och bedémningar” fér mer informa-
tion.

For fastigheter dér det planeras for bostadsrétter klassificeras
fastigheten som en omsattningstillgédng och ett vérde tas upp
motsvarande vad som investerats i projektet, med avdrag for
eventuellt beddmt nedskrivningsbehov.

Vérderingsmetod

Samtliga av Sveafastigheters fastigheter har vérderats kvartalsvis
med involvering av externa vérderare under hela rékenskapséret.
Sveafastigheter ansvarar for varderingsprocessen och gor en
egen beddmning av rimligheten i den externa vérderingen som
utfors. Varderingarna har utforts i enlighet med International
Valuation Standard Council (IVCS) och RICS vérderingsstandard
(senaste upplagan). Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet
med International Valuation Standards (senaste upplagan),
faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS).
Marknadsvérdet definieras som det beddémda priset till vilken en
tillgéng skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en kopare
och séljare utan intressegemenskap, dér bada agerar vélinfor-
merade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.
Osékerheten kring uppskattningar av marknadsvérdet anges ofta
med ett vérdeintervall, vanligen +/-5-10 procent, men detta
varierar beroende pa marknadssituation, investeringsbehov och
fastighetsstandarden. Varje antagande om en fastighet bedéms
individuellt utifrdn den kunskap som finns tillgénglig betraffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation
och erfarenhetsbeddmningar. Verkligt varde har sdledes bedémts
enligt IFRS 13 niva 3. Ingen forflyttning har skett mellan vérde-
ringsnivaerna under innevarande eller jamférande period.
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Fastigheterna besiktigas av vérderingsménnen enligt ett rullande
schema dér ambitionen &r att varje fastighet ska vara besiktigad
inom vart tredje ar. Dessa besiktningar omfattar offentliga ytor
och ett urval av lokaler med sérskild tonvikt pa storre hyresgaster
och vakanta lokaler. Syftet med besiktningarna ar att bedéma
fastigheternas 6vergripande standard och skick, underhallskrav,
marknadsposition, lokalernas attraktivitet samt eventuella
anpassningsbehov.

Varderingsmodell - fastigheter som genererar kassafléden
Fastighetsvérdet vid externvérdering faststélls genom en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod, den
anvénda modellen ar oférandrad gentemot tidigare ar. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflodes-
analys uppréttats for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgérs
av en bedémning av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton
under kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens restvérde
vid en kalkylperiod. Bolaget tillhandahaller till varderarna aktuell
hyreslista, utfallskostnader samt bedémda kvarvarande investe-
ringar i projekt. Restvérdet bedéms genom en evighetskapitali-
sering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto aret efter
kalkylperiodens slut. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskray, vilket Sveafastigheter tillsammans med
externa vérderare har gjort en bedémning om, och faststélls med
hjélp av ortsprismetod dar den aktuella transaktionsmarkanaden
for jamforbara fastigheter, séval direkta som indirekta (fastigheter
sélda i bolag) transaktioner beaktas. Diskonteringsréntan som
anvants for nuvéardeberakning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kassa-
flédena under kalkylperioden. Dessa framtida kassafléden
baseras pa en kalkylperiod om tio &r dock med hansyn till hyres-
kontrakt som I6per utdver tiodrsperioden. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena efter hyresavtalens utlép gors bland
annat med utgéngspunkt i nuvarande och historiska hyror, fak-
tiska utfallskostnader, jamférbara utfallskostnader, marknadens
och naromradets framtida utveckling, befintliga gallande hyres-
villkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
samt i kombination med den information som kom vérderings-
mannen till gagn under besiktningstillféllet.

Vérderingsmodell - fastigheter som inte genererar kassafléden
Fastigheter som inte genererar kassafloden &r fastigheter dér
Sveafastigheter uppfor eller planerar att uppféra en ny byggnad
och dér investering pagér for byggnation eller i projekterings- och
utredningsarbete. Det finns tillréckligt med handlingar framme for
den kommande byggnaden for att kunna bedéma kommande
driftnetto och projektkostnader. Under projektering och
utredningsfasen kan det dock finnas icke vasentliga kassafléden,
men erhéllandet av dessa utgor inte det priméra syftet med
agandet av fastigheten. Eftersom projektens exploatering bade
sékerstalls via eget &gande samt markanvisning finns tva
utgdngssatt:

Eget 4gande

For eget @gande finns risk kopplat till detaljplanens status samt
tidsaspekten. Riskavdragen har utgatt fran antingen vilket plan-
stadie som projektet eller omradet vid véarderingstidpunkten
befinner sig i eller tidsaspekten. Ett avdrag pa vardet gérs med
den storsta procenten av nedanstaende tva tabeller:

F-20 |
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Avdrag detaljplanestatus
Projektidé 75 %

Ej planbesked 75 %
Planbesked 50 %
Samrad klart 25 %
Granskning klart 25 %
Lagakraft 15%

Avdrag tid till byggstart
3-4ar40 %

2-348r 30 %

1-24&r20 %

0-14&r15 %

Markanvisningar

For markanvisningar utgér risken i tidsaspekten. D& kommunen
atagit sig markanvisningen minskar planrisken, men det kvarstar
en mindre politisk risk samt tidsfaktorn. Beroende av aterstdende
tid till antagen detaljplan och évertagande av marken gors avdrag
enligt tabellen ”Avdrag tid till byggstart” ovan.

Pagaende byggnation

For fastigheter som &r under byggnation minskar risken ju langre
man kommit i byggprocessen. For dessa fastigheter gors ett
avdrag om tio procent fram tills stommen pé byggnaderna ar
uppférda, dérefter gors ett avdrag om fem procent.

Utveckling av bostadsrdtter

For projektfastigheter dar det planeras for bostadsrétter ses
fastigheten som en Omséttningstillgdng och ett vérde tas upp
motsvarande vad som investerats i projektet, med avdrag for
eventuellt beddmt nedskrivningsbehov.

Beskrivning av férandringen i fastighetsbesténdet

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Verkligt vérde

Ingdende redovisat varde 26 419 25168 9592
Foérvérv 1669 2463 7180
Investeringar 1286 1390 800
Forsaljningar -20 6] -7
Orealiserade vérdeforandringar -4568 -2602 7 602
Utgdende redovisat varde 24786 26 419 25168
2023 2022 2021
Vérdeférandringar
Orealiserade vardefoérandringar -4 568 -2602 7602
Realiserade vérdefoérandringar -136 -176 480
Summa -4704 -2778 8082
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Andel +/-
2023 Intervall 1,5 %-enhet Genomsnitt
Uthyrnings-
Fastighets- Hyres- Drift- grad, Uthyrnings- Andel
varde, Antal viarde, netto, genomsnitt, bar yta, MIN - MAX - inom
Kategori MSEK fast. MSEK MSEK % tkvm Exit, % Exit, % intervall Exit, %
Stockholm-
Mélardalen 4543 55) 261 169 96,6 159 888 3,00 7,00 96,0 4,05
Universitets- och
hogskolestader 8789 73 541 322 93,8 394 380 3,50 5,40 100,0 4,02
Malmé-Oresund 4399 69 274 176 96,4 194 973 3,47 5,37 100,0 4,18
Stor-Goteborg 1493 15 86 57 96,6 60 705 3,65 4,60 100,0 3,92
(")vrigt 1086 27 99 43 83,3 78 556 4,90 7,70 93,2 5,39
Totalt 20310 239 1260 767 94,3 888 501 3,00 7,70 975 4,3
Projekt och bygg-
rattsfastigheter 4475 - - - - - - - - -
Totalt 24786
Andel +/-
2022 Intervall 1,5 %-enhet Genomsnitt
Uthyrnings-
Fastighets- Hyres- Drift- grad, Uthyrnings- Andel
varde, Antal vérde, netto, genomsnitt, bar yta, MIN - MAX - inom
Kategori MSEK fast. MSEK MSEK % tkvm Exit, % Exit, % intervall Exit, %
Stockholm-
Malardalen 4482 52 197 128 95,9 137 065 2,28 6,35 95,7 3,47
Universitets- och
hégskolestéder 9 567 79 493 305 96,1 394 079 2,50 4,80 100,0 3,31
Malmo-Oresund 4983 69 249 161 97.3 195 037 2,75 4,80 100,0 3,54
Stor-Géteborg 1685 15 79 50 96,0 60 705 3,00 4,10 100,0 3,32
Ovrigt 112 30 84 39 84,4 75 364 4,26 758 85,7 4,46
Totalt 21829 245 1102 683 95,4 862 251 2,28 7,58 974 3,38
Projekt och bygg-
rattsfastigheter 4 590 = = = = = = = = =
Totalt 26 419
Andel +/-
2021 Intervall 1,5 %-enhet Genomsnitt
Uthyrnings-
Fastighets- Hyres- Drift- grad, Uthyrnings- Andel
varde, Antal varde, netto, genomsnitt, bar yta, MIN - MAX - inom
Kategori MSEK fast. MSEK MSEK % tkvm Exit, % Exit, % intervall Exit, %
Stockholm-
Mélardalen 3238 44 143 84 93,1 12 028 2,15 6,10 92,3 3,23
Universitets- och
hégskolestéder 9131 66 428 293 974 358 904 2,20 4,55 98,7 2,95
Malmé-Oresund 5219 69 243 164 977 194 035 2,35 4,29 100,0 3,12
Stor-Goteborg 1640 10 69 47 96,7 54928 2,60 3,90 100,0 2,90
Ovrigt 992 22 76 34 80,0 70 948 3,93 716 93,3 4,52
Totalt 20 220 2n 958 622 95,4 790 843 2,15 716 96,0 2,99
Projekt och bygg-
rattsfastigheter 4948 - - - - - - - - -
Totalt 25168

Fastighetsvérderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pé vissa antaganden som fanns tillgéangliga vid tidpunkten for
upprattande av de finansiella rapporterna. Nuvarande omstandigheter och antaganden om framtida utveckling kan férandras pa grund av
férandringar pa marknaden eller andra omsténdigheter utanfér Sveafastigheters kontroll. Verkligt vérde &r en bedémning av ett sannolikt
forsaljiningspris vid en given tidpunkt pd marknaden. Endast nér en transaktion &r genomférd och betald kan det verkliga priset faststéllas.
| tabellen nedan redovisas hur vérdet paverkas vid en forandring av vissa for varderingen antagna parametrar.
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Kéanslighetsanalys

MSEK 2023 2022 2021
Hyresvarde, +/- 5 % 1358/ -1365 1367/ -1377 1245/ -1245
Hyresvérde,

+/- 50 SEK/kvm 1070 / -1070 n/a n/a
Kalkylranta,

+/-0,25 %- enheter -1133/1282 -1324 /1533 -1288/1536
Direktavkastningskrav,

+/-0,25 %-enheter -1182 /1356 -1403/1656 -1342 /1604
Driftskostnader, +/- 5 % -492 / 485 n/a n/a
Driftskostnader,

+/- 50 SEK/kvm -1026 /1026 n/a n/a
Tabellen ovan ger en férenklad bild d& en enskild parameter
troligtvis inte férandras isolerat. | tabellen nedan illustreras
effekten av att fler variabler férandras simultant.

MSEK 2023 2022 2021
Hyresvarde +/-5 % och

driftkostnader +/-5 % 886 / -880 n/a n/a

Sveafastigheter har under 2023 utdkat kanslighetsanalysen till
att omfatta flera parametrar. Kénslighetsanalysen for dessa
parametrar saknas for jamforelsedren 2021 och 2022.

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 3 n 3
Arets anskaffningar 1 0] 8
Forséljiningar och utrangeringar (6] -8 (0]
Utgéende ackumulerade

anskaffningsvérden 4 3 1
Ingdende avskrivningar -3 -1 (o]
Arets avskrivningar -1 -1 -1
Utgadende ackumulerade

avskrivningar -4 -3 =1
Utgaende redovisat varde 1 (o] 10
Redovisningsprincip

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka Koncernen utévar
ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande vilket presu-
meras vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst
50 procent av résterna.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar Koncernen
tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt
bestdmmande inflytande 6ver verksamheten. Ett innehav i ett
samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam
verksamhet eller som ett joint venture beroende pé de rattigheter
och skyldigheter respektive investerare har enligt kontraktet.
| Koncernen har innehaven klassificerats som joint ventures
framst pé grund av att Koncernen har rétt till nettotillgdngarna
istallet for direkt ratt till tillgdngar och &tagande i skulder. Intresse-
féretag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

De redovisade vérdena prévas vid varje balansdag for att
beddma om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov for
investeringen i ett intresseféretag eller joint venture. Om s&
ar fallet gors en berékning av nedskrivningsbeloppet som
motsvaras av skillnaden mellan &tervinningsvérdet och det
redovisade vérdet.

Sveafastigheter innehar endast ett joint venture, SBB
Képan Bostad.

Inbjudan till forvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1767 1526 102
Aktiedgartillskott 350 500 923

Andel av resultatet -322 -259 501
Utgdende redovisat vérde,
kapitalandel 1795 1767 1526

Redovisat virde och Koncernens andel av nettotillgangar
SBB Képan Bostad

MSEK 2023 2022 2021
Anlaggningstillgdngar 6997 6 380 5992
Likvida medel 102 249 285
Ovriga omséttningstillgdngar 239 9 136
Léngfristiga finansiella skulder -945 -2700 -2254
Ovriga Iangsiktiga skulder -402 -347 -665
Kortfristiga finansiella skulder -2 250 (] 0
Ovriga kortfristiga skulder -150 526 -439
Nettotillgéngar 3591 3535 3055
varav Koncernens andel 1795 1767 1526
Nettoomséttning 233 159 102
Drifts- och underhéllskostnader -62 =74 -50
Central administration -48 -21 -6
Finansnetto -122 -52 -22
Vérdef6randring fastigheter/

finansiella instrument -697 -553 1219
Skatt 53 103 -240
Arets resultat -644 -438 1003
Ovrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat -644 -438 1003
varav Koncernens andel -322 -259 501
Avstamning mot redovisade

vérden, MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende nettotillgédngar 3615 3053 -
Aret anskaffning - - 1850
Arets tillskott 700 1000 200
Arets resultat -644 -438 1003
Utgéende nettotillgangar 3671 3615 3053
Koncernens andel i % 50 50 50
Koncernens andel i MSEK 1836 1807 1526
Redovisat véarde 1795 1767 1526
Redovisningsprincip

Klassificering och vardering av finansiella tillgéngar

Koncernens finansiella tillgdngar bestar av skuldinstrument, eget-
kapitalinstrument samt derivat. Skuldinstrument klassificeras till
upplupet anskaffningsvéarde, egetkapitalinstrument och derivat till
verkligt vérde.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras till
upplupet anskaffningsvarde och innefattar: I&ngfristiga fordringar,
hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar samt likvida medel.
Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster, for vidare information, se "NOT 22 - Finansiella
risker”.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument
bestér av innehav i aktier (noterade och onoterade). Samtliga av
Koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt varde via
resultatet.

Derivat: Klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder bestér av 6vriga skulder och
derivat.



Ovriga skulder: Koncernens skuldinstrument klassificeras till
upplupet anskaffningsvarde och innefattar: skulder till kredit-
institut, obligationslan, évriga langfristiga skulder, leverantérs-
skulder, upplupna kostnader samt évriga kortfristiga skulder.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde via
resultatet.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, omfattas av nedskrivning for férvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster &r framatblickande
och en forlustreservering gors redan vid forsta redovisnings-
tillféllet n&r det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tilldmpas fér Koncer-
nens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade
modellen, for fordrans férvantade aterstadende I6ptid. Koncernen
baserar vérdering av forvéntade kreditforluster pa historiska
kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer.

Finansiella tillgéngar/skulder virderade
till verkligt varde via resultatet
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Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvdrde: For fordringar hos intresseféretag/joint ventures och
ovriga kortfristiga fordringar tilldmpas en individuell bedémning
pé respektive motpart for att identifiera nedskrivningsbehov, dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information.
Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillimpar Koncernen en
metod baserad pé extern kreditrating. Férvantade kreditforluster
varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallis-
semang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har
definierat fallissemang som d& betalning av fordran &r 15 dagar
férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalnings-
instéllelse féreligger. En véasentlig 6kning av kreditrisk baseras

pé om betalning ar 31 dagar férsenad eller mer. De finansiella
tillgéngarna redovisas i balansrékningen som netto av bruttovérde
och forlustreserv. Férandringar av foérlustreserven redovisas i
resultatrakningen under driftkostnader.

Finansiella tillgadngar och skulder per varderingskategori

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella
tillgéngar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive
verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgéngar/skulder virderade
till upplupet anskaffningsvérde

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgdngar

Fordringar hos intresseféretag/ joint ventures - - - 2 2 260
Derivatinstrument 1 2 = = = =
Finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde 35 139 259 - - -
Andra langfristiga fordringar = = = 24 1584 1026
Hyresfordringar = = = 38 15 309
Kortfristiga fordringar pa &dgare - - - 4029 3312 1942
Ovriga kortfristiga fordringar - - - 333 200 127
Likvida medel = = = 316 2913 2903
Summa 36 142 259 4742 8025 6 567
Finansiella skulder = = =

Skulder till kreditinstitut = = = 8393 8377 6315
Skulder till &gare = = = 8363 10 423 7744
Ovriga l&ngfristiga skulder = = = 159 100 85
Leveranttrsskulder = = = 54 18 55
Ovriga kortfristiga skulder - - - 54 505 1124
Summa = = = 17 023 19 523 15 323

Kreditriskexponering

Tillgédngarnas maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen av de
redovisade vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit
négra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgdngarna.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde

Posten avser innehav i sé val noterade som onoterade aktier och
ovriga vardepapper som vérderas till verkligt vérde med en vérde-
forandring i resultatet. Innehaven har dérmed vérderats enligt
séaval niva 1 som niva 3. De noterade aktierna har varderats fill
noterat pris p& marknaden. Fér onoterade aktier och évriga
vérdepapper har indata sésom senaste emissioner och évriga ej
observerbara data anvants for att faststélla vardet.

Forandring for de finansiella tillgéngarna presenteras nedan.

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende redovisat varde 142 259 32
Nyanskaffningar = 2 227
Orealiserad vardeférandring -106 -120 =
Utgaende redovisat varde 36 142 259

Réntebarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebérande
fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassa-
floden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell
marknadsranta.

Kortfristiga fordringar

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det
redovisade vérdet reflektera verkligt varde: hyresfordringar,
ovriga kortfristiga fordringar, leverantdrsskulder, och évriga kort-
fristiga skulder. Nagon inledning i nivaer enligt varderingshierarkin
gdrs inte for dessa poster.

Vérdering till verkligt varde

Tabellen visar Koncernens finansiella instrument redovisade till
verkligt véarde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin
gjorts.
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2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Noterade Noterade Noterade
priser pa Andra priser pa Andra priser pa Andra
aktiva observer- Ejobserver- aktiva observer- Ejobserver- aktiva observer- Ejobserver-
marknader baraindata  barindata marknader baraindata  barindata marknader baraindata  barindata
MSEK (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar varderade till
verkligt varde
Finansiella tillgéngar
varderade till verkligt
varde 35 = = 139 = 259 = =

Derivatinstrument

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under de aktuella perioderna.

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto a1 16 16
Fordringar fastighetstransaktioner 266 168 65
Ovriga fordringar 26 17 45
Redovisat véarde 333 200 127
MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupen intékt 0 6 2
Forutbetald forvéarvskostnad = 1 (]
Forutbetalda projektkostnader n 5 2
Forutbetalda driftskostnader 1 3 13
Forbetald férsakring 0 1 1
Ovrigt 13 27 n
Redovisat véarde 26 43 30
MSEK 2023-21-31 2022-12-31 2021-12-31
Banktillgodohavanden 316 2913 2904
Summa 316 2913 2904
Forandring i aktiekapital, SEK

Antal aktier Aktiekapital
Ingéende virden 2021-01-01 - -
Utgéende varden 2021-12-31 - -
Ingéende varden 2022-01-01 - -
Utgaende virden 2022-12-31 - -
Ingdende varden 2023-01-01 - -
Nybildning 25 000 25 000
Utgéende varden 2023-12-31 25000 25000

Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Finansiell riskhantering

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika slags finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i Koncer-
nens resultat och kassafldde till féljd av andringar i exempelvis
rantenivéer. Sveafastigheter ar framforallt exponerad mot
likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.
Sveafastigheters finansiella risker hanterades under 2021, 2022
och 2023 som en del av SBB-koncernens finansiella riskhantering.
Styrelsen i SBB har etablerat flera policyer for att dvervaka och
hantera de finansiella riskerna hénférliga till SBB-koncernens
verksamhet. SBB:s finanspolicy for hantering av finansiella risker
har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett
ramverk av riktlinjer och regler samt definierar mals&ttning for
finansieringsverksamheten. Den évergripande malsattningen for
finansieringsverksamheten &r att:

- Uppna basta majliga finansnetto inom ramen fér beslutad
risknivé och givna risklimiter, presenteras i resultatrékningen
som Resultat frén finansiella poster.

* |dentifiera och sékerstélla en god hantering av de finansiella
risker som uppstar.

- Sékerstélla en god betalningsberedskap for att vid var
tidpunkt kunna moéta betalningsforpliktelser.

- Sékerstélla tillgang till erforderlig finansiering till 1dgsta
mojliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva.

- Sékerstélla att finansverksamheten utférs med en god intern
kontroll.

Likviditets- och finansieringsrisk
Likviditetsrisken avser risken for otillracklig likviditet for att tdcka
framtida betalningsétaganden. Kontinuerligt utfors likviditets-
prognoser for att beddma kapitalbehovet. En likviditetsreserv
hélls tillganglig for att sékerstélla Sveafastigheters kortfristiga
betalningsférmaga. Finansieringsrisken definieras som risken att
inte ha tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och
andra betalningar, eller att ha tillgéng till dem endast till 6kade
kostnader. Genom diversifiering av ldnens forfallostruktur,
finansieringskallor och langivare samt val avvagda likviditets-
reserver kan risken minimeras. Sveafastigheter strévar efter en
jamn férdelning av forfallodatum och en férutsagbar finansiering.
Koncernens kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period
nér terbetalning tidigast kan krévas.

De enskilda bolag inom Koncernen som tidigare varit del
av SBB-koncernen avseende perioden 2021 till 2023 har inte
varit beldnade men har befunnit sig i en struktur dar 1an med
tillhérande kovenanter har legat i dverordnade holdingbolag.
Samtliga kovenanter har uppfyllts under perioden.
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Koncernens kontraktsenliga dterbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellen nedan.

2023-12-31
Loptidsanalys <14r 1-3ar 3-54r >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 2646 175 4266 1306 8393
Langfristiga skulder till &gare = = = 8265 8265
Ovriga langfristiga skulder - - - 159 159
Skuld leasing 2 3 3 44 51
Leverantérsskulder 54 = = = 54
Kortfristiga skulder till agare 98 - - - 98
Ovriga kortfristiga skulder 54 - - - 54
Summa 2854 178 4269 9774 17 075

2022-12-31
Loptidsanalys <14r 1-3ar 3-54r >5&r Totalt
Skulder till kreditinstitut 140 1523 4076 2638 8377
Langfristiga skulder till agare = = = 8153 8153
Ovriga langfristiga skulder = = = 100 100
Skuld leasing 1 2 2 34 39
Leveranttrsskulder 18 - - - 18
Kortfristiga skulder till &gare 2270 - - - 2270
Ovriga kortfristiga skulder 505 - - - 505
Summa 3034 1525 4078 10 925 19 563

2021-12-31
Loptidsanalys <14r 1-3ar 3-54ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 90 948 77 5200 6315
Langfristiga skulder till agare - - - 5600 5600
Ovriga langfristiga skulder - - - 85 85
Skuld leasing 1 1 1 24 27
Leverantorsskulder 55| = = = 55)
Kortfristiga skulder till &gare 2144 = = = 2144
Ovriga kortfristiga skulder 1124 - - - 1124
Summa 3414 949 78 10 909 15 350

Skulder till dgare har under 2024 reglerats genom att de konverterats till aktiedgartillskott och med beaktande av detta [dmnas inte

upplysningar motsvarande ovan for dessa lan.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella
och kommersiella, inte kan fullgdra sina skyldigheter i tid eller
erbjuda sékerhet for fullgérandet. | den finansiella verksamheten
ar malsattningen att aktivt sprida risken att kapital gar forlorat da
en motpart inte kan fullgéra sina skyldigheter. En annan kreditrisk
bestar i risken att Sveafastigheters hyresgaster inte kan fullgora
sina skyldigheter. Koncernen har faststéllda riktlinjer for att sakra
att hyresgésterna har Iamplig kreditbakgrund och kreditforlus-
terna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till Koncernens
omsattning. Bedémningen har gjorts att det inte har skett ndgon
vasentlig 6kning av kreditrisk for ndgon av Koncernens finansiella
tillgdngar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg, forutom for likvida
medel dar motparterna har kreditriskbetyget AA- och A.
Aldersanalysen for hyresfordringar pa balansdagen anges
nedan.

MSEK 2023-21-31 2022-12-31 2021-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 18 14 308
Forfallna hyresfordringar

1-30 dagar 3 0 0]
Forfallna hyresfordringar

31-90 dagar 4 0 o]
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 17 2 1
Summa hyresfordringar 1, 16 310

Reservering hyresfordringar

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingdende redovisat varde

=1 -1 =i

Nedskrivningar -4 o] ¢}
Bortskrivna belopp

(konstaterade kreditforluster) 0 1 0
Atervunna, tidigare bortskrivna

belopp 0 o] 0
Summa -4 -1 -1
Utgdende redovisat varde 38 15 309

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyresfordringar for vilka Koncernen
valt att tillampa den férenklade metoden fér redovisning av for-
vantade kreditforluster enligt IFRS 9. Detta innebar att férvéntade
kreditforluster reserveras for aterstdende |6ptid, vilken forvéantas
understiga ett ar for samtliga fordringar ovan. Koncernen reser-
verar for forvantade kreditférluster baserat pé historisk informa-
tion om konstaterade kundférluster i kombination med beaktande
av kand information om motparten och framétriktad information.
Sveafastigheter skriver bort en fordran nér det inte langre finns
négon férvéantan pa att erhélla betalning och da aktiva &tgarder
for att erhalla betalning har avslutats. Ovan visas de finansiella
tillgéngar for vilka Koncernen har reserverat forvantade kredit-
forluster. Utver detta bevakar Koncernen reserveringsbehov
aven for andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel,
och fér moderbolaget ocksé interna fordringar. Sveafastigheter
tilldmpar en ratingbaserad metod i kombination med annan kand

Inbjudan till férvary av aktier | Sveafastigheter AB (publ) | F-25
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information och framéatblickande faktorer fér bedémning av
férvantade kreditforluster. | de fall beloppen inte bedéms vara
ovasentliga sker en reservering for férvantade kreditforluster
aven for dessa finansiella instrument.

Rénterisk

Réanterisken definieras som risken for negativa péverkningar frén
utvecklingen pa réntemarknaden for Sveafastigheter. Den mani-
festerar sig dels som |I6pande réntekostnader for lan, och dels
som marknadsvardeforandringar pé derivat i form av rénteswappar.
Fokus ligger primart p& den potentiella risken i Sveafastigheters
|6pande réantekostnader. Malet med hanteringen av ranterisken ar

Nedan redovisas ranteférfallostrukturen.

att sakerstélla en 6nskad stabilitet i Sveafastigheters totala kassa-
fléden. Stabil kassaflédesutveckling ar av stor vikt for att stodja
fastighetsinvesteringarna samt fér att méta forvéntningarna

frén kreditgivare och andra externa intressenter. Inom ramen for
den valda strategin och inom tilldtna avvikelser strévar man efter
att langsiktigt optimera de finansiella kassaflédena. Ranterisk-
strategin bestér av en vélavvagd blandning av rorlig och fast
rantebindning. Vid val av strategi beaktas kénsligheten hos
Sveafastigheters totala kassafldden gentemot rdéntemarknads-
utvecklingen éver flera érs tidshorisont. Den genomsnittliga
rantebindningstiden var 1,93 &r vid arets slut (2,46 samt 3,77).

Ranteforfallostruktur 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

MSEK Ranteférfall Andel, % Ranteférfall Andel, % Rénteférfall Andel, %
<1ar 4103 59 4086 64 2238 40
<2éar 215 2 = = = =
<3ér 75 1 215 2 = =
<4ar 4000 38 76 1 = =
<58r = = 4000 34 77 1
>5ar - - = = 4000 59
Totalt 8 393 100 8377 100 6 315 100

Skulder till &gare har under 2024 reglerats genom att de konverterats till aktiedgartillskott vilket medfor att Idnen dérmed inte kommer att
paverka Sveafastigheters framtida rénterisk. Med beaktande av detta beddms det inte vasentligt att [dmna detaljerade upplysningar

avseende ranterisken for skulder till agare for de historiska dren 2021-2023.

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moms -1 0 -7 Upplupna personalkostnader -10 -4 -5
Skulder personalkostnader -4 -1 -1 Upplupna driftkostnader -56 -40 -30
Kortfristiga skulder till joint Upplupna rantor -10 -1 -4
ventures - - -24 Ej betald stampelskatt -4 -2 -2
Ovriga kortfristiga skulder -49 -504 -1092 Forutbetalda hyresintakter -90 -92 -64
Redovisat vérde -54 -505 -1124 Ovriga upplupna kostnader -13 -20 -38
Redovisat véarde -183 -169 -142

Ej Kassaflodespaverkande

transaktioner

Kassaflédespaverkande Forvarv/Overforing av
2023-01-01 transaktioner tillgangar och skulder 2023-12-31
Externa skulder 8871 -1402 924 8393
Skulder till &gare 6160 1242 -3068 4334
Redovisat vérde 15031 -160 -2144 12727

Ej Kassaflodespaverkande

transaktioner

Kassaflodespaverkande Forvarv/Overforing av
2022-01-01 transaktioner tillgangar och skulder 2022-12-31
Externa skulder 7 379 1163 329 8871
Skulder till &gare 4227 1912 =52 6 087
Redovisat véarde 11606 3075 277 14958

Ej Kassaflodespaverkande

transaktioner

Kassaflédespaverkande Forvarv/Overforing av
2021-01-01 transaktioner tillgangar och skulder 2021-12-31
Externa skulder 4098 2010 127 7 379
Skulder till agare 1550 7105 -3877 4778
Redovisat vérde 5648 9115 -2 606 12157

Posten Skulder till &gare bestar av Kortfristiga samt Langfristiga skulder till gare, minskat med Kortfristiga samt Langfristiga fordringar pa

agare.
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MSEK 2023
Forvaltningsfastigheter 2007
Likvida medel 9
Ovriga tillgéngar och fordringar 27
Forvarvade tillgdngar 2043
Réntebéarande skulder 607
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder 98
Forvarvade nettotillgdngar 1338
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngarna -1338
Avdrag: Tidigare férvarvade andelar 827
Kontant erlagd kdpeskilling -51
Forvéarvade likvida medel 9
Aterbetalning av skulder i samband med férvary av

nettotillgangar -509
Summa -10M
MSEK 2022
Forvaltningsfastigheter 2049
Likvida medel 9
Ovriga tillgangar och fordringar 2
Forvarvade tillgéngar 2060
Réntebarande skulder 330
Ovriga I8ng- och kortfristiga skulder 18
Forvarvade nettotillgéngar 1713
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgéngarna -1713
Avdrag: Betald med aktier 6
Avdrag: Tidigare férvarvade andelar 423
Kontant erlagd kdpeskilling -1284
Forvéarvade likvida medel 9
Aterbetalning av skulder i samband med férvary av

nettotillgangar -428
Summa -1704
MSEK 2021
Forvaltningsfastigheter 7234
Likvida medel 41
Ovriga tillgéngar och fordringar 68
Forvarvade tillgéngar 7344
Réntebarande skulder 558
Ovriga I8ng- och kortfristiga skulder 2697
Forvarvade nettotillgéngar 4088
Koépeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngarna -4.088
Avdrag: Betalat med aktier 258
Avdrag: Minoritet 17
Avdrag: Tidigare férvarvade andelar 882
Kontant erlagd kdpeskilling -2831
Forvéarvade likvida medel 4
Aterbetalning av skulder i samband med férvary av

nettotillgangar -3 097
Summa -5887

Historisk finansiell information ;.
4

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 8662
Andelar i koncernféretag -

8 600

6271

8 662

8600

6271

Det finns inga dtaganden.

Transaktioner mellan Sveafastigheter AB (publ) och dess dotter-
bolag har eliminerats i Koncernen och redovisas inte i denna not.

Transaktioner med Samhillsbyggnadsbolaget
i Norden AB

MSEK 2023 2022 2021
Inkép av férvaltningstjénster —77. -65 -38
Réntekostnader -247 -158 -35
Utestdende mellanhavanden

MSEK 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga langfristiga fodringar - 1024 1024
Kundfordringar = = 305
Ovriga kortfristiga fordringar 4029 3312 1942
Langfristiga skulder -8265 -8153 -5600
Leverantorsskulder - - -4
Ovriga kortfristiga skulder -98 -2 270 -2144
Transaktioner med intressefdretag och

joint ventures

MSEK 2023 2022 2021
Utgéende fordran/skuld 2 2 260
Fakturerade forvaltningstjénster 29 30 16
Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ) | F-27
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Foljande bolag ingér i de sammanslagna finansiella rapporterna

per den 31 december 2023. Alla bolag finns i Sverige.

Org.nr Namn Andel
559057-0619  AB Industricentralen ICS Slandan 2 100 %
559114-4240 AB Industricentralen Nyndshamn 2 100 %
559114-4257 AB Industricentralen Nyndshamn Telegrafen 21 100 %
556900-0010  Akalla Centrumfastigheter AB 100 %
559161-9936 Aspuddens Husentreprenad AB 100 %
556727-3643  Billesholm Invest AB 100 %
559105-9976 Britsarvsskolan 6 i Falun AB 100 %
559216-8610  Discus Utveckling AB 100 %
559181-7266 Eskilstuna 5 AB 100 %
559267-6406  Fastighets AB Platparet 100 %
559114-7938 Fastighets AB Sunrutas 100 %
559045-5068  Fastighets AB Wiberg 100 %
556064-4105  Fastighetsaktiebolaget Persborg 100 %
559220-6964  Fastighetsaktiebolaget Stestu 100 %
559229-6551  Fastighetsutveckling IB 101 AB 100 %
559341-6984  Fastighetsutveckling ib 116 AB 100 %
559338-9751  FL Arby Norra Ill AB 100 %
559004-1728  Gimmel S6derhamn AB 100 %
559347-1989 IB Bostad 105 AB 100 %
559347-1997 IB Bostad 106 AB 100 %
559070-4713 I1B Bostad 36 AB 100 %
559266-0780  IB Bostad 81 AB 100 %
559266-0798  IB Bostad 82 AB 100 %
559266-0806 |B Bostad 83 AB 100 %
559266-0822 B Bostad 85 AB 100 %
559266-0830 IB Bostad 86 AB 100 %
559266-0848  IB Bostad 87 AB 100 %
559266-0855 |IB Bostad 88 AB 100 %
559266-0863 |IB Bostad 89 AB 100 %
559266-0871  IB Bostad 90 AB 100 %
559266-0889 IB Bostad 91 AB 100 %
559266-0897  IB Bostad 92 AB 100 %
559266-0905  |B Bostad 93 AB 100 %
559314-1442 1B Bostad 97 AB 100 %
559079-3625  |B Bostad Borlénge 1AB 100 %
556974-0367  |B Sundsvall Holding AB 100 %
559287-3797 Kasernhdjden Utveckling 1 AB 100 %
559062-5835  Kullen i Ulricehamn AB 100 %
559242-8477 Nytorpsgérde Utveckling AB 100 %
559368-3559  Samhall 124 AB 100 %
559374-8642  Samhall 132 AB 100 %
559457-5093  Samhall 140 AB 100 %
559070-4721 Samhall 39 AB 100 %
559152-5307 Samhall 63 AB 100 %
559157-9866  Samhall 70 AB 100 %
559162-1221 Samhall 72 AB 100 %
559185-5654  Samhall 82 AB 100 %
559225-1168 Samhall 94 AB 100 %
559225-6928  SBB Arvid AB 100 %
969678-0395  SBB Barlasten 4 Kommanditbolag 100 %
559323-8255 SBB BARNMORSKAN AB 100 %
556729-9853  SBB Bergsjon AB 100 %
559152-8756 SBB Cykeln 3 AB 100 %
556902-3020  SBB Eskilstuna 3 AB 100 %

Inbjudan till férvarv av aktier Sveafastigheter AB (publ)

Org.nr Namn Andel
556674-7613 SBB Fastighets AB Tuletorget 100 %
556768-2033  SBB Fazenda AB 100 %
916563-7035  SBB Fjélindset 14 Kommanditbolag 100 %
556813-9249 SBB Fjarilen 8 AB 100 %
969677-9181 SBB Galjonsbilden 28 Kommanditbolag 100 %
559340-1226 SBB Halmstad 1 AB 100 %
559340-1218 SBB Halmstad 5 AB 100 %
559408-9921  SBB Holdco 5.2 AB 100 %
556883-5515  SBB Hov AB 100 %
556436-7000  SBB Hoganés 2 AB 100 %
556720-6247  SBB Hoganés 5 AB 100 %
556851-0902  SBB Hdganés Bostéder AB 100 %
559313-5964  SBB Hdganés Mars Lejonet AB 100 %
556667-8842  SBBiAvesta AB 100 %
556564-9828  SBB i Sodertélje 1AB 100 %
556717-0062  SBBiSotdertélie 2 AB 100 %
556588-2841  SBBiTierp AB 100 %
559334-4087  SBB Idun Tumba AB 100 %
559439-9296  SBB Ingeborgbo 47:1 100 %
559202-8830  SBB Jorstn AB 100 %
556586-2199  SBB Karlskrona IB2 AB 100 %
559324-0194  SBB Karlstad 2 Holding AB 100 %
559190-8289  SBB KLANGSAGEN MARK AB 100 %
559225-6902  SBB Korsbacka AB 100 %
559149-4827 SBB Korsnés-Hosjo AB 100 %
559183-6043  SBB Kvarnluckan AB 100 %
556442-9206  SBB Leran AB 100 %
969661-1046  SBB Mdllan Handelsbolag 100 %
556516-1303 SBB M&rrum AB 100 %
556686-3493  SBB Nacka 2 AB 100 %
556707-4504 SBB Nacka 3 AB 100 %
556810-8517 SBB Nackagubb AB 100 %
556685-4096 SBB Neptun AB 100 %
559114-5064 SBB Nynashamn Telegrafen Holding AB 100 %
556697-5107 SBB Olofstrém AB 100 %
559191-4691  SBB Olympia 14-15 AB 100 %
556514-2964 SBB Pallas 44-71 AB 100 %
559297-0353 SBB Parkering AB 100 %
559204-0462  SBB Pelaren AB 100 %
916898-6546  SBB Priorn 6 Handelsbolag 100 %
559449-4329  SBB Resico AB 100 %
559449-4337  SBB Resico Services AB 100 %
559225-6936  SBB Sandhammaren AB 100 %
556693-9491  SBB Semil AB 100 %
559225-6910  SBB Servitutet AB 100 %
559090-9668 SBB Sldndan Holding AB 100 %
559206-2524  SBB Stataren 1 AB 100 %
556828-3138  SBB Stataren AB 100 %
556925-2017  SBB Stora Norregatan 22 AB 100 %
559345-4225  SBB Storken AB 100 %
969633-7709  SBB Vallentuna Kommanditbolag 100 %
559199-5153 SBB Varberg AB 100 %
559146-6056  SBB Verkd AB 100 %
916898-6553  SBB Vépnaren 6 Handelsbolag 100 %
559201-9169 SBB Arby Norra | AB 100 %
559327-2031 SBB Arby Norra Il AB 100 %
559440-7644  SBB Alvehult Emmekalv AB 100 %
559167-0772 Segersélls Fastighets AB 100 %
559131-3563 Sigtuna Steninge 1:182 och 1:183 AB 100 %
559108-5070  SLUV AB 100 %
556879-9315  Sollentuna Tallskogen AB 100 %
556984-1660  SSM Hold E AB 100 %
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Org.nr Namn Andel Org.nr Namn Andel
559022-3235  Ssm Kista Fastighets AB 100 % 559335-6677  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIl AB 100 %
556878-8268  Studentbacken AB 100 % 559335-6685  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIIl AB 100 %
556975-6389  Studentbacken Holding 1AB 100 % 559376-6818  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIV AB 100 %
556975-9136  Studentbacken Sé&gtorp AB 100 % 559218-8444  Sveafastigheter Ldgenheter AB 100 %
556985-1271 Sveafastigheter Bostad AB 100 % 5569223-3927  Sveafastigheter Ldgenheter H1 AB 100 %
559335-6651  Sveafastigheter Bostad Amaryllis BR AB 100 % 559273-3124 Sveafastigheter Sothénan Norra Utveckling AB 100 %
559256-3992  Sveafastigheter Bostad Barnbo AB 100 % 559169-8583  Sodra Hallsta Utveckling AB 100 %
559171-7839 Sveafastigheter Bostad Bollmoravégen AB 100 % 559276-5563  Unobo AB 100 %
550229-3921  Sveafastigheter Bostad BR Hallsta AB 100 % 556886-6395 Unobo Bajonetten AB 100 %
559335-6669  Sveafastigheter Bostad BR Riksby AB 100 % 556684-7116 Unobo Egna Fastigheter Trelleborg AB 100 %
559376-6883  Sveafastigheter Bostad Bro AB 100 % 559023-9199  Unobo Eklunda AB 100 %
559256-4024  Sveafastigheter Bostad Bromsten AB 100 % 556897-8232  Unobo ESM Nyképing AB 100 %
559235-5001  Sveafastigheter Bostad Gréanby AB 100 % 559106-8894  Unobo Fastigheter Dalhem AB 100 %
559122-6047  Sveafastigheter Bostad Hagsétra AB 100 % 556748-3903  Unobo Hem i Umeé AB 100 %
559235-4996  Sveafastigheter Bostad Hagsatra Junior AB 100 % 559276-5571 Unobo Holding 1AB 100 %
559256-4016  Sveafastigheter Bostad Hanstavéagen AB 100 % 559281-0856  Unobo Holding 15 AB 100 %
559306-0477  Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 100 % 559281-0864  Unobo Holding 17 AB 100 %
559122-5999  Sveafastigheter Bostad Jordbro | AB 100 % 559364-1656  Unobo Holding 19 AB 100 %
559122-6021 Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 100 % 559276-5621 Unobo Holding 2 AB 100 %
559122-6013 Sveafastigheter Bostad Jordbro [Il AB 100 % 559423-7322  Unobo Holding 20 AB 100 %
559080-4323  Sveafastigheter Bostad Kristineberg AB 100 % 559326-6348  Unobo Holding 21 AB 100 %
559256-4008  Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB 100 % 559423-7314 Unobo Holding 22 AB 100 %
559141-1268 Sveafastigheter Bostad Mélarang AB 100 % 559277-2049 Unobo Holding 7 AB 100 %
559210-1967 Sveafastigheter Bostad Nytorps Garde AB 100 % 559277-2098  Unobo Holding 8 AB 100 %
559335-6628  Sveafastigheter Bostad Nytorps Garde BR AB 100 % 559277-2114 Unobo Holding 9 AB 100 %
556964-1342  Sveafastigheter Bostad Oxbacken 2 AB 100 % 559153-7831 Unobo Hyresbostéder Drottninghdg AB 100 %
559301-4649  Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 100 % 559019-0228  Unobo Hyresbostéder Hoganas AB 100 %
559376-6859  Sveafastigheter Bostad projekt Alfa AB 100 % 559050-7967  Unobo Hyresbostéder Motvikten AB 100 %
559376-6867  Sveafastigheter Bostad Projekt Beta AB 100 % 559050-7959  Unobo Hyresbostéder Orkestern AB 100 %
559210-1975 Sveafastigheter Bostad Riksby AB 100 % 559050-8056 Unobo Hyresbostéder Storkage AB 100 %
556700-2067  Sveafastigheter Bostad Récksta AB 100 % 559135-0722 Unobo Hyresbostéder Sundsutsikten AB 100 %
559122-6062  Sveafastigheter Bostad Sarvtrask AB 100 % 559115-8711 Unobo Hyresbostéder Valeberget AB 100 %
559301-4656  Sveafastigheter Bostad Sekelporten 1 AB 100 % 559182-0583  Unobo Halltorps Gard AB 100 %
559122-6039  Sveafastigheter Bostad Silver Life HR AB 100 % 559212-5750 Unobo Hasthandlaren AB 100 %
559235-4988  Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingard AB 100 % 556868-2545  Unobo Lavinen AB 100 %
559232-8768  Sveafastigheter Bostad Sjostadshojden AB 100 % 559276-5431 Unobo Link&ping Idrottsstjérnan AB 100 %
559335-6610  Sveafastigheter Bostad Sjostadshéjden BR AB 100 % 559276-5407  UNOBO Linkdping Ladgerpumpen AB 100 %
559171-7854 Sveafastigheter Bostad Skivan AB 100 % 559276-5415 Unobo Link&ping Nyponbusken AB 100 %
559301-4714 Sveafastigheter Bostad Sockenplan AB 100 % 559276-5357  Unobo Linkdping Riket AB 100 %
559335-6594  Sveafastigheter Bostad Sockenplan BR AB 100 % 559273-5103 Unobo Link&ping Risgrynet 1AB 100 %
559235-5084  Sveafastigheter Bostad Sagverksgatan AB 100 % 559273-5095  Unobo Linkdping Risgrynet 2 AB 100 %
559171-7896 Sveafastigheter Bostad S6dra Hallsta AB 100 % 559273-5087  Unobo Linkdping Riskornet AB 100 %
559418-4730  Sveafastigheter Bostad Sodra Hallsta Radhus AB 100 % 559276-5340  Unobo Linkdping Réknestickan AB 100 %
559080-4299  Sveafastigheter Bostad Ulleréker AB 100 % 559351-8433  Unobo L&ngmyran AB 100 %
559210-1959 Sveafastigheter Bostad Vaxholm AB 100 % 559276-5217 Unobo Mor6 Backe AB 100 %
559301-4680  Sveafastigheter Bostad Varbergsvagen AB 100 % 559240-0559  Unobo Pilen 4 AB 100 %
559171-7847 Sveafastigheter Bostad Wéttinge AB 100 % 556722-1709 Unobo Pilen 5 AB 100 %
559301-4706  Sveafastigheter Bostad Arstaféltet AB 100 % 559302-1701 Unobo Puman 3 AB 100 %
559122-6070  Sveafastigheter Bostad Ostberga AB 100 % 559302-1685  Unobo Puman 7 AB 100 %
556985-1289  Sveafastigheter Bostadsutveckling AB 100 % 559354-4926  Unobo Rovdjuret AB 100 %
559080-4265  Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 100 % 5565477550  Unobo Stallgarden i Hoganas AB 100 %
559122-2921 Sveafastigheter Bostadsutveckling Ill AB 100 % 556955-0766  Unobo Traktéren AB 100 %
559122-2905  Sveafastigheter Bostadsutveckling IV AB 100 % 556456-6486  Unobo Trollet AB 100 %
559256-3984  Sveafastigheter Bostadsutveckling IX AB 100 % 559177-6645 Unobo Onskemélet AB 100 %
559131-3530 Sveafastigheter Bostadsutveckling V AB 100 % 556742-5912 VR Bostad Norr 2 Fastighets AB 100 %
559171-7946 Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 100 % 556966-4476 VR Sodra Autopiloten 1 Fastighets AB 100 %
559220-1015  Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 100 % 556966-4484 VR Sddra Autopiloten 6 och 8 Fastighets AB 100 %
559256-3976  Sveafastigheter Bostadsutveckling VIl AB 100 % 559147-6451 Waéttinge Utveckling AB 100 %
559301-4672  Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 100 %

5509322-6664  Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 100 %
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Foljande bolag ingér i de sammanslagna finansiella rapporterna

per den 31december 2022. Alla bolag finns i Sverige.

Org.nr Namn Andel
559057-0619  AB Industricentralen ICS Slandan 2 100 %
550114-4240 AB Industricentralen Nyndshamn 2 100 %
550114-4257 AB Industricentralen Nyndshamn Telegrafen 21 100 %
556900-0010  Akalla Centrumfastigheter AB 100 %
559161-9936 Aspuddens Husentreprenad AB 100 %
556727-3643 Billesholm Invest AB 100 %
559105-9976  Britsarvsskolan 6 i Falun AB 100 %
559216-8610  Discus Utveckling AB 100 %
559181-7266 Eskilstuna 5 AB 100 %
559267-6406  Fastighets AB Pléatparet 100 %
559114-7938 Fastighets AB Sunrutas 100 %
559045-5068  Fastighets AB Wiberg 100 %
556064-4105  Fastighetsaktiebolaget Persborg 100 %
550220-6964  Fastighetsaktiebolaget Stestu 100 %
559229-6551  Fastighetsutveckling 1B 101 AB 100 %
559341-6984 Fastighetsutveckling ib 116 AB 100 %
559338-9751 FL Arby Norra Il AB 100 %
559004-1728  Gimmel S6derhamn AB 100 %
559347-1989 IB Bostad 105 AB 100 %
559347-1997 I1B Bostad 106 AB 100 %
559070-4713 I1B Bostad 36 AB 100 %
559266-0780  IB Bostad 81 AB 100 %
559266-0798  |B Bostad 82 AB 100 %
559266-0806  IB Bostad 83 AB 100 %
559266-0822  IB Bostad 85 AB 100 %
559266-0830  IB Bostad 86 AB 100 %
559266-0848  IB Bostad 87 AB 100 %
559266-0855  IB Bostad 88 AB 100 %
559266-0863  IB Bostad 89 AB 100 %
559266-0871  IB Bostad 90 AB 100 %
559266-0889  IB Bostad 91 AB 100 %
559266-0897  IB Bostad 92 AB 100 %
559266-0905  IB Bostad 93 AB 100 %
559314-1442 IB Bostad 97 AB 100 %
559079-3625  |B Bostad Borlange 1 AB 100 %
556974-0367  IB Sundsvall Holding AB 100 %
559287-3797 Kasernhojden Utveckling 1 AB 100 %
559062-5835  Kullen i Ulricehamn AB 100 %
559242-8477  Nytorpsgarde Utveckling AB 100 %
559368-3559  Samhall 124 AB 100 %
559374-8642  Samhall 132 AB 100 %
559457-5093  Samhall 140 AB 100 %
559070-4721 Samhall 39 AB 100 %
559152-5307  Samhéll 63 AB 100 %
559157-9866  Samhall 70 AB 100 %
559162-1221 Samhall 72 AB 100 %
559185-5654  Samhadll 82 AB 100 %
559225-1168 Samhall 94 AB 100 %
559225-6928  SBB Arvid AB 100 %
969678-0395  SBB Barlasten 4 Kommanditbolag 100 %
559323-8255 SBB BARNMORSKAN AB 100 %
556729-9853  SBB Bergsjon AB 100 %
559152-8756  SBB Cykeln 3 AB 100 %
556902-3020  SBB Eskilstuna 3 AB 100 %
556674-7613 SBB Fastighets AB Tuletorget 100 %
556768-2033  SBB Fazenda AB 100 %
916563-7035  SBB Fjélindset 14 Kommanditbolag 100 %
556813-9249 SBB Fjérilen 8 AB 100 %
969677-9181 SBB Galjonsbilden 28 Kommanditbolag 100 %
559340-1226  SBB Halmstad 1 AB 100 %
559340-1218 SBB Halmstad 5 AB 100 %
559408-9921 SBB Holdco 5.2 AB 100 %
556883-5515  SBB Hov AB 100 %
556436-7000 SBB Hbganas 2 AB 100 %
556720-6247  SBB Hboganés 5 AB 100 %
556851-0902  SBB HOganés Bostader AB 100 %
559313-5964  SBB Hoganés Mars Lejonet AB 100 %
556667-8842  SBBiAvesta AB 100 %
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556564-9828  SBBiSodertélie 1AB 100 %
556717-0062  SBBiSodertélje 2 AB 100 %
556588-2841  SBBiTierp AB 100 %
559334-4087  SBB Idun Tumba AB 100 %
559439-9296  SBB Ingeborgbo 47:1 100 %
559202-8830  SBB Jorsén AB 100 %
556586-2199  SBB Karlskrona IB2 AB 100 %
559324-0194  SBB Karlstad 2 Holding AB 100 %
559190-8289  SBB KLANGSAGEN MARK AB 100 %
559225-6902  SBB Korsbacka AB 100 %
559149-4827 SBB Korsnés-Hosjo AB 100 %
559183-6043  SBB Kvarnluckan AB 100 %
556442-9206  SBB Leran AB 100 %
969661-1046  SBB Mdllan Handelsbolag 100 %
556516-1303 SBB M&rrum AB 100 %
556686-3493  SBB Nacka 2 AB 100 %
556707-4504 SBB Nacka 3 AB 100 %
556810-8517  SBB Nackagubb AB 100 %
556685-4096  SBB Neptun AB 100 %
559114-5064 SBB Nynashamn Telegrafen Holding AB 100 %
556697-5107 SBB Olofstrém AB 100 %
559191-4691  SBB Olympia 14-15 AB 100 %
556514-2964  SBB Pallas 44-71 AB 100 %
559297-0353  SBB Parkering AB 100 %
559204-0462  SBB Pelaren AB 100 %
916898-6546  SBB Priorn 6 Handelsbolag 100 %
559449-4329  SBB Resico AB 100 %
559449-4337  SBB Resico Services AB 100 %
559225-6936  SBB Sandhammaren AB 100 %
556693-9491  SBB Semil AB 100 %
550225-6910  SBB Servitutet AB 100 %
559090-9668 SBB Slandan Holding AB 100 %
559206-2524  SBB Stataren 1AB 100 %
556828-3138  SBB Stataren AB 100 %
556925-2017  SBB Stora Norregatan 22 AB 100 %
559345-4225  SBB Storken AB 100 %
969633-7709  SBB Vallentuna Kommanditbolag 100 %
559199-5153 SBB Varberg AB 100 %
559146-6056  SBB Verkd AB 100 %
916898-6553  SBB Vdpnaren 6 Handelsbolag 100 %
559338-1774  SBB Arby Norra Holding AB 100 %
559201-9169  SBB Arby Norra | AB 100 %
559327-2031 SBB Arby Norra Il AB 100 %
559440-7644  SBB Alvehult Emmekalv AB 100 %
559167-0772 Segersalls Fastighets AB 100 %
559131-3563 Sigtuna Steninge 1:182 och 1:183 AB 100 %
559108-5070  SLUV AB 100 %
556984-1660  SSM Hold E AB 100 %
556879-9315  Sollentuna Tallskogen AB 100 %
556878-8268  Studentbacken AB 100 %
556975-6389  Studentbacken Holding 1 AB 100 %
556975-9136  Studentbacken Ségtorp AB 100 %
556985-1271 Sveafastigheter Bostad AB 100 %
559335-6651  Sveafastigheter Bostad Amaryllis BR AB 100 %
559256-3992  Sveafastigheter Bostad Barnbo AB 100 %
559171-7839 Sveafastigheter Bostad Bollmoravédgen AB 100 %
559229-3921  Sveafastigheter Bostad BR Hallsta AB 100 %
559335-6669  Sveafastigheter Bostad BR Riksby AB 100 %
550376-6883  Sveafastigheter Bostad Bro AB 100 %
559256-4024  Sveafastigheter Bostad Bromsten AB 100 %
559235-5001  Sveafastigheter Bostad Grénby AB 100 %
559122-6047  Sveafastigheter Bostad Hagsétra AB 100 %
559235-4996  Sveafastigheter Bostad Hagsétra Junior AB 100 %
559256-4016  Sveafastigheter Bostad Hanstavdgen AB 100 %
559306-0477  Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 100 %
559122-5999  Sveafastigheter Bostad Jordbro | AB 100 %
559122-6021 Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 100 %
559122-6013  Sveafastigheter Bostad Jordbro Ill AB 100 %
559080-4323  Sveafastigheter Bostad Kristineberg AB 100 %
559256-4008  Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB 100 %
559141-1268 Sveafastigheter Bostad Mélarang AB 100 %
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559210-1967 Sveafastigheter Bostad Nytorps Garde AB 100 % 559276-5431 Unobo Link&ping Idrottsstjérnan AB 100 %
559335-6628  Sveafastigheter Bostad Nytorps Gérde BR AB 100 % 559276-5407  UNOBO Linkdping Légerpumpen AB 100 %
556964-1342  Sveafastigheter Bostad Oxbacken 2 AB 100 % 559276-5415 Unobo Linkdping Nyponbusken AB 100 %
559301-4649  Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 100 % 559276-5357  Unobo Linkdping Riket AB 100 %
559376-6859  Sveafastigheter Bostad projekt Alfa AB 100 % 5569273-5103  Unobo Linkdping Risgrynet 1 AB 100 %
559376-6867  Sveafastigheter Bostad Projekt Beta AB 100 % 5569273-5095  Unobo Linkdping Risgrynet 2 AB 100 %
559210-1975 Sveafastigheter Bostad Riksby AB 100 % 5569273-5087  Unobo Linkdping Riskornet AB 100 %
556700-2067  Sveafastigheter Bostad Récksta AB 100 % 5569276-5340  Unobo Linkdping Raknestickan AB 100 %
559122-6062  Sveafastigheter Bostad Sarvtrésk AB 100 % 559351-8433  Unobo L&ngmyran AB 100 %
559301-4656  Sveafastigheter Bostad Sekelporten 1 AB 100 % 559276-5217 Unobo Mord Backe AB 100 %
559122-6039  Sveafastigheter Bostad Silver Life HR AB 100 % 559240-0559  Unobo Pilen 4 AB 100 %
559235-4988  Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingard AB 100 % 556722-1709 Unobo Pilen 5 AB 100 %
550232-8768  Sveafastigheter Bostad Sjdstadshojden AB 100 % 559302-1701 Unobo Puman 3 AB 100 %
559335-6610  Sveafastigheter Bostad Sjdstadshéjden BR AB 100 % 559302-1685  Unobo Puman 7 AB 100 %
559171-7854 Sveafastigheter Bostad Skivan AB 100 % 559354-4926  Unobo Rovdjuret AB 100 %
559301-4714 Sveafastigheter Bostad Sockenplan AB 100 % 556547-7550  Unobo Stallgdrden i Hoganas AB 100 %
559335-6594  Sveafastigheter Bostad Sockenplan BR AB 100 % 556955-0766  Unobo Traktdren AB 100 %
559235-5084  Sveafastigheter Bostad Sagverksgatan AB 100 % 556456-6486  Unobo Trollet AB 100 %
559171-7896 Sveafastigheter Bostad Sédra Hallsta AB 100 % 559177-6645 Unobo Onskemélet AB 100 %
559418-4730  Sveafastigheter Bostad Sodra Hallsta Radhus AB 100 % 556742-5912 VR Bostad Norr 2 Fastighets AB 100 %
559080-4299  Sveafastigheter Bostad Ullerdker AB 100 % 556966-4476 VR Sodra Autopiloten 1 Fastighets AB 100 %
559210-1959  Sveafastigheter Bostad Vaxholm AB 100 % 556966-4484 VR Stdra Autopiloten 6 och 8 Fastighets AB 100 %
559301-4680  Sveafastigheter Bostad Varbergsvagen AB 100 % 559147-6451 Wattinge Utveckling AB 100 %
559171-7847 Sveafastigheter Bostad Wéttinge AB 100 % 559022-3235  Ssm Kista Fastighets AB 100 %
559301-4706  Sveafastigheter Bostad Arstaféltet AB 100 %

- i 0 . . o+ . .
500051200 Svestastigheter Bosacunvecking AD oo Folande bolag inglri de sammanslagna inansiella rapporterna
559080-4265 Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 100 % perden stdecember - Alabolag finns Ioverige.

= veafastigheter Bostadsutvecklin o - "
559256-3984 Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 100 % 559057:0619  AB Industricentralen CS Slandan 2 ook
559131-3530  Sveafastigheter Bostadsutveckling V AB 100 % 550114-4240  AB Industricentralen Nyndshamn 2 09
559171-7946 Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 100 % 559114-4257 AB Industricentralen Nyndshamn Telegrafen 21 100 %
5509220-1015  Sveafastigheter Bostadsutveckling VIl AB 100 % 556900-0010  Akalla Centrumfastigheter AB 100 %
559256-3976  Sveafastigheter Bostadsutveckling VIl AB 100 % 559161-9936  Aspuddens Husentreprenad AB 100 %
559301-4672  Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 100 % 556727-3643  Billesholm Invest AB 100 %
559322-6664  Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 100 % 559105-9976  Britsarvsskolan 6 i Falun AB 100 %
559335-6677  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIl AB 100 % 559216-8610  Discus Utveckling AB 100 %
559335-6685  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIIl AB 100 % 559338-1741 E:A Arby Norra Fastighet Il AB 100 %
559376-6818 Sveafastigheter Bostadsutveckling XIV AB 100 % 559181-7266 Eskilstuna 5 AB 100 %
559218-8444 Sveafastigheter Ldgenheter AB 100 % 550267-6406  Fastighets AB Platparet 100 %
559223-3927  Sveafastigheter Ldgenheter H1 AB 1000;0 559114-7938 Fastighets AB Sunrutas 100 %
559273-3124 Sveafastigheter Sothénan Norra Utveckling AB 100 % ] )
559169-8583  Sodra Hal?sta Utveckling AB ’ 100 % 559045-5068  Fastighets AB Wiberg 11996
559276-5563  Unobo AB 100 % 556064-4105  Fastighetsaktiebolaget Persborg 100 %
556886-6395 Unobo Bajonetten AB 100 % 559220-6964  Fastighetsaktiebolaget Stestu 100 %
556684-7116  Unobo Egna Fastigheter Trelleborg AB 100 % 559229-6551  Fastighetsutveckling 1B 101 AB 100 %
559023-9199  Unobo Eklunda AB 100 % 559341-6984 Fastighetsutveckling ib 116 AB 100 %
556897-8232  Unobo ESM Nykoping AB 100 % 559338-9751  FL Arby Norra Ill AB 100 %
559106-8894  Unobo Fastigheter Dalhem AB 100 % 559004-1728  Gimmel Séderhamn AB 100 %
556748-3903  Unobo HemiUmeé AB 100 % 559347-1989 IB Bostad 105 AB 100 %
559276-5571  Unobo Holding 1AB 100 % 559347-1997 B Bostad 106 AB 100 %
559281-0856 Unobo Holding 15 AB 100 % 559070-4713 |B Bostad 36 AB 100 %
559281-0864 Unobo Hold!ng 17 AB 100 % 550266-0780  |B Bostad 81 AB 100 %
502705071 Unabo Hoing 2D o Ll
5504237322 Unobo Holding 20 AB 100 % ©59266-0806 1B Bostad 83 AB 100 °/°
559326-6348  Unobo Holding 21 AB 100 % 569266-0822  |B Bostad 85 AB 005
5504237314  Unobo Holding 22 AB 100 % SogEre 02 sl HEAE 100 %
559277-2049  Unobo Holding 7 AB 100 % 559266-0848  IB Bostad 87 AB 100 %
559277-2098  Unobo Holding 8 AB 100 % 559266-0855  IB Bostad 88 AB 100 %
559277-2114 Unobo Holding 9 AB 100 % 559266-0863 B Bostad 89 AB 100 %
559153-7831 Unobo Hyresbostader Drottninghtg AB 100 % 559266-0871  IB Bostad 90 AB 100 %
559019-0228  Unobo Hyresbostader Hoganas AB 100 % 559266-0889  IB Bostad 91 AB 100 %
559050-7967  Unobo Hyresbostéder Motvikten AB 100 % 550266-0897 |B Bostad 92 AB 100 %
559050-7959  Unobo Hyresbostéder Orkestern AB 100 % 559266-0905 |B Bostad 93 AB 100 %
559050-8056 Unobo Hyresbostéder Storkage AB 100 % 559314-1442 IB Bostad 97 AB 100 %
559135-0722  Unobo Hyresbostéder Sundsutsikten AB 100 % 550079-3625  IB Bostad Borlange 1AB 100 %

- 3 0
NS, UchormeSebe A 0% sseqeooer o Sundont Holang
559212-5750  Unobo Hésthandlaren AB 100 % 559287-3797 Kasernhdjden Utveckling 1 AB 100 %
556868-2545 Unobo Lavinen AB 100 % 559062-5835  Kullen i Ulricehamn AB 100 %

Inbjudan till férvary av aktier i Sveafastigheter AB (publ) F-31



4N

N Historisk finansiell information
4

Org.nr Namn Andel Org.nr Namn Andel
559242-8477  Nytorpsgérde Utveckling AB 100 % 969633-7709  SBB Vallentuna Kommanditbolag 100 %
559368-3559  Samhall 124 AB 100 % 559199-5153  SBB Varberg AB 100 %
559374-8642 Samhall 132 AB 100 % 559146-6056  SBB Verkd AB 100 %
559457-5093  Samhall 140 AB 100 % 916898-6553  SBB Védpnaren 6 Handelsbolag 100 %
559070-4721 Samhall 39 AB 100 % 559338-1774 SBB Arby Norra Holding AB 100 %
559152-5307 Samhall 63 AB 100 % 559201-9169 SBB Arby Norra | AB 100 %
559157-9866 Samhall 70 AB 100 % 559327-2031 SBB Arby Norra Il AB 100 %
559162-1221 Samhéll 72 AB 100 % 559440-7644  SBB Alvehult Emmekalv AB 100 %
559185-5654  Samhall 82 AB 100 % 569167-0772 Segersélls Fastighets AB 100 %
559225-1168 Samhéll 94 AB 100 % 559131-3563 Sigtuna Steninge 1:182 och 1:183 AB 100 %
559225-6928  SBB Arvid AB 100 % 559169-8583  Sotdra Hallsta Utveckling AB 100 %
969678-0395  SBB Barlasten 4 Kommanditbolag 100 % 559108-5070  SLUV AB 100 %
550323-8255 SBB BARNMORSKAN AB 100 % 559022-3235  Ssm Kista Fastighets AB 100 %
556729-9853  SBB Bergsjon AB 100 % 556878-8268  Studentbacken AB 100 %
559152-8756  SBB Cykeln 3 AB 100 % 556975-6389  Studentbacken Holding 1AB 100 %
556902-3020  SBB Eskilstuna 3 AB 100 % 556975-9136  Studentbacken Ségtorp AB 100 %
556674-7613 SBB Fastighets AB Tuletorget 100 % 556985-1271 Sveafastigheter Bostad AB 100 %
556768-2033  SBB Fazenda AB 100 % 559335-6651  Sveafastigheter Bostad Amaryllis BR AB 100 %
916563-7035  SBB Fjélindset 14 Kommanditbolag 100 % 559256-3992  Sveafastigheter Bostad Barnbo AB 100 %
556813-9249  SBB Fjérilen 8 AB 100 % 559171-7839 Sveafastigheter Bostad Bollmoravéagen AB 100 %
969677-9181 SBB Galjonsbilden 28 Kommanditbolag 100 % 569229-3921  Sveafastigheter Bostad BR Hallsta AB 100 %
559340-1226 ~ SBB Halmstad 1AB 100 % 559335-6669  Sveafastigheter Bostad BR Riksby AB 100 %
559340-1218 SBB Halmstad 5 AB 100 % 559376-6883  Sveafastigheter Bostad Bro AB 100 %
559408-9921  SBB Holdco 5.2 AB 100 % 559256-4024  Sveafastigheter Bostad Bromsten AB 100 %
556883-5515  SBB Hov AB 100 % 559235-5001  Sveafastigheter Bostad Grénby AB 100 %
556436-7000 SBB Hbdganas 2 AB 100 % 559122-6047  Sveafastigheter Bostad Hagsétra AB 100 %
556720-6247  SBB Hoganés 5 AB 100 % 569235-4996  Sveafastigheter Bostad Hagsétra Junior AB 100 %
556851-0902  SBB HOgands Bostéder AB 100 % 559256-4016  Sveafastigheter Bostad Hanstavégen AB 100 %
559313-5964  SBB HOganas Mars Lejonet AB 100 % 559306-0477  Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 100 %
556667-8842  SBB i Avesta AB 100 % 559122-5999  Sveafastigheter Bostad Jordbro | AB 100 %
556564-9828 SBBiSddertélje 1AB 100 % 5569122-6021 Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 100 %
556717-0062 SBB i Sddertélje 2 AB 100 % 559122-6013 Sveafastigheter Bostad Jordbro Ill AB 100 %
556588-2841  SBBiTierp AB 100 % 559080-4323  Sveafastigheter Bostad Kristineberg AB 100 %
559334-4087  SBB Idun Tumba AB 100 % 559256-4008  Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB 100 %
559439-9296  SBB Ingeborgbo 47:1 100 % 559141-1268 Sveafastigheter Bostad Mélardng AB 100 %
559202-8830  SBB Jorstn AB 100 % 559210-1967 Sveafastigheter Bostad Nytorps Garde AB 100 %
556586-2199  SBB Karlskrona IB2 AB 100 % 559335-6628  Sveafastigheter Bostad Nytorps Gérde BR AB 100 %
559324-0194  SBB Karlstad 2 Holding AB 100 % 556964-1342  Sveafastigheter Bostad Oxbacken 2 AB 100 %
559190-8289  SBB KLANGSAGEN MARK AB 100 % 559301-4649 Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 100 %
559225-6902  SBB Korsbacka AB 100 % 550376-6859  Sveafastigheter Bostad projekt Alfa AB 100 %
559149-4827 SBB Korsnéds-Hosjo AB 100 % 559376-6867  Sveafastigheter Bostad Projekt Beta AB 100 %
559183-6043  SBB Kvarnluckan AB 100 % 569210-1975 Sveafastigheter Bostad Riksby AB 100 %
556442-9206  SBB Leran AB 100 % 556700-2067  Sveafastigheter Bostad Racksta AB 100 %
969661-1046  SBB Mdllan Handelsbolag 100 % 559122-6062  Sveafastigheter Bostad Sarvtrask AB 100 %
556516-1303 SBB M&rrum AB 100 % 559301-4656  Sveafastigheter Bostad Sekelporten 1 AB 100 %
556686-3493  SBB Nacka 2 AB 100 % 559122-6039  Sveafastigheter Bostad Silver Life HR AB 100 %
556707-4504  SBB Nacka 3 AB 100 % 559235-4988  Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingaré AB 100 %
556810-8517 SBB Nackagubb AB 100 % 569232-8768  Sveafastigheter Bostad Sjostadshdjden AB 100 %
556685-4096 SBB Neptun AB 100 % 559335-6610  Sveafastigheter Bostad Sjdstadshdjden BR AB 100 %
559114-5064 SBB Nynashamn Telegrafen Holding AB 100 % 559171-7854 Sveafastigheter Bostad Skivan AB 100 %
556697-5107 SBB Olofstrém AB 100 % 559301-4714 Sveafastigheter Bostad Sockenplan AB 100 %
559191-4691 SBB Olympia 14-15 AB 100 % 559335-6594  Sveafastigheter Bostad Sockenplan BR AB 100 %
556514-2964  SBB Pallas 44-71 AB 100 % 559235-5084  Sveafastigheter Bostad Sagverksgatan AB 100 %
559297-0353  SBB Parkering AB 100 % 559171-7896 Sveafastigheter Bostad Sddra Hallsta AB 100 %
559204-0462  SBB Pelaren AB 100 % 550418-4730  Sveafastigheter Bostad Sédra Hallsta Radhus AB 100 %
916898-6546  SBB Priorn 6 Handelsbolag 100 % 559080-4299  Sveafastigheter Bostad Ullerdker AB 100 %
559449-4329  SBB Resico AB 100 % 559210-1959  Sveafastigheter Bostad Vaxholm AB 100 %
559449-4337  SBB Resico Services AB 100 % 559301-4680  Sveafastigheter Bostad Varbergsvagen AB 100 %
559225-6936  SBB Sandhammaren AB 100 % 559171-7847 Sveafastigheter Bostad Wéttinge AB 100 %
556693-9491  SBB Semil AB 100 % 559301-4706  Sveafastigheter Bostad Arstafaltet AB 100 %
559225-6910  SBB Servitutet AB 100 % 559122-6070  Sveafastigheter Bostad Ostberga AB 100 %
559090-9668 SBB Sldndan Holding AB 100 % 556985-1289  Sveafastigheter Bostadsutveckling AB 100 %
559206-2524  SBB Stataren 1AB 100 % 559080-4265  Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 100 %
556828-3138  SBB Stataren AB 100 % 559122-2921 Sveafastigheter Bostadsutveckling Ill AB 100 %
556925-2017  SBB Stora Norregatan 22 AB 100 % 569122-2905  Sveafastigheter Bostadsutveckling IV AB 100 %
559345-4225  SBB Storken AB 100 % 559256-3984  Sveafastigheter Bostadsutveckling IX AB 100 %
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559131-3530 Sveafastigheter BostadsutvecklingV AB 100 % 559464-1390  Sveafastigheter Holding 2.3.5 AB 100 %
559171-7946 Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 100 % 559218-8444 Sveafastigheter Légenheter AB 100 %
559220-1015  Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 100 % 559223-3927  Sveafastigheter Ldgenheter H1 AB 100 %
559256-3976  Sveafastigheter Bostadsutveckling VIl AB 100 % 569273-3124 Sveafastigheter Sothénan Norra Utveckling AB 100 %
559301-4672  Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 100 % 559457-8311 Sveafastigheter Tuppen 1 Boden AB 100 %
550322-6664  Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 100 % 556879-9315  Sollentuna Tallskogen AB 100 %
559335-6677  Sveafastigheter Bostadsutveckling XII AB 100 % 556684-7116 Unobo Egna Fastigheter Trelleborg AB 100 %
559335-6685  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIIl AB 100 % 559023-9199  Unobo Eklunda AB 100 %
550376-6818  Sveafastigheter Bostadsutveckling XIV AB 100 % 556897-8232  Unobo ESM Nykoping AB 100 %
559464-0871  Sveafastigheter Holding 1 AB 100 % 559106-8894  Unobo Fastigheter Dalhem AB 100 %
559464-0889  Sveafastigheter Holding 1.1 AB 100 % 556748-3903  Unobo Hem i Umeé AB 100 %
559464-0897  Sveafastigheter Holding 111 AB 100 % 559276-5571 Unobo Holding 1AB 100 %
556886-6395 Unobo Bajonetten AB 100 % 559281-0856  Unobo Holding 15 AB 100 %
559464-0905 Sveafastigheter Holding 1.1.2 AB 100 % 559281-0864  Unobo Holding 17 AB 100 %
559464-0913  Sveafastigheter Holding 1.1.3 AB 100 % 559364-1656  Unobo Holding 19 AB 100 %
559464-0921  Sveafastigheter Holding 1.1.4 AB 100 % 559276-5621 Unobo Holding 2 AB 100 %
559464-0939  Sveafastigheter Holding 1.1.5 AB 100 % 559423-7322  Unobo Holding 20 AB 100 %
559464-0947  Sveafastigheter Holding 1.2 AB 100 % 559326-6348  Unobo Holding 21 AB 100 %
559464-0954  Sveafastigheter Holding 1.2.1 AB 100 % 559423-7314 Unobo Holding 22 AB 100 %
559464-0962  Sveafastigheter Holding 1.2.2 AB 100 % 559277-2049  Unobo Holding 7 AB 100 %
559464-0970  Sveafastigheter Holding 1.2.3 AB 100 % 569277-2098  Unobo Holding 8 AB 100 %
559464-0988  Sveafastigheter Holding 1.2.4 AB 100 % 559277-2114 Unobo Holding 9 AB 100 %
559464-1002  Sveafastigheter Holding 1.3 AB 100 % 559153-7831 Unobo Hyresbostéder Drottninghdg AB 100 %
559464-1010 Sveafastigheter Holding 1.3.1 AB 100 % 559019-0228  Unobo Hyresbostéder Hoganés AB 100 %
559464-1028  Sveafastigheter Holding 1.3.2 AB 100 % 559050-7967  Unobo Hyresbostéder Motvikten AB 100 %
559464-1086  Sveafastigheter Holding 1.3.3 AB 100 % 559050-7959  Unobo Hyresbostéder Orkestern AB 100 %
559464-1044  Sveafastigheter Holding 1.3.4 AB 100 % 559050-8056 Unobo Hyresbostéder Storkage AB 100 %
559464-1051 Sveafastigheter Holding 1.3.5 AB 100 % 559135-0722 Unobo Hyresbostéder Sundsutsikten AB 100 %
559464-1069  Sveafastigheter Holding 1.4 AB 100 % 559115-8711 Unobo Hyresbostéder Valeberget AB 100 %
559464-1077  Sveafastigheter Holding 1.4.1 AB 100 % 559182-0583  Unobo Halltorps Gérd AB 100 %
559464-1085  Sveafastigheter Holding 1.4.2 AB 100 % 559212-5750  Unobo Hasthandlaren AB 100 %
559464-1093  Sveafastigheter Holding 1.4.3 AB 100 % 556868-2545  Unobo Lavinen AB 100 %
559464-1101 Sveafastigheter Holding 1.4.4 AB 100 % 559276-5431 Unobo Linkdping Idrottsstjérnan AB 100 %
559464-1119 Sveafastigheter Holding 1.4.5 AB 100 % 559276-5407  UNOBO Linkdping Ladgerpumpen AB 100 %
559464-1150 Sveafastigheter Holding 1.5 AB 100 % 559276-5415 Unobo Linkdping Nyponbusken AB 100 %
559464-1168 Sveafastigheter Holding 1.5.1 AB 100 % 559276-5357  Unobo Linkdping Riket AB 100 %
559464-1176 Sveafastigheter Holding 1.5.2 AB 100 % 559273-5103  Unobo Linkdping Risgrynet 1 AB 100 %
559464-1184 Sveafastigheter Holding 1.5.3 AB 100 % 569273-5095  Unobo Linkdping Risgrynet 2 AB 100 %
559464-1192 Sveafastigheter Holding 1.5.4 AB 100 % 559273-5087  Unobo Linkdping Riskornet AB 100 %
559464-1200  Sveafastigheter Holding 1.5.5 AB 100 % 559276-5340  Unobo Linkdping Réknestickan AB 100 %
559464-1218 Sveafastigheter Holding 2 AB 100 % 559351-8433  Unobo Langmyran AB 100 %
559464-1226  Sveafastigheter Holding 2.1 AB 100 % 569276-5217 Unobo Mor6 Backe AB 100 %
559464-1234  Sveafastigheter Holding 2.1.1 AB 100 % 5569240-0559  Unobo Pilen 4 AB 100 %
559464-1242 Sveafastigheter Holding 2.1.2 AB 100 % 556722-1709 Unobo Pilen 5 AB 100 %
559464-1259 Sveafastigheter Holding 2.1.3 AB 100 % 559302-1701 Unobo Puman 3 AB 100 %
559464-1267  Sveafastigheter Holding 2.1.4 AB 100 % 559302-1685  Unobo Puman 7 AB 100 %
559464-1275  Sveafastigheter Holding 2.1.5 AB 100 % 559354-4926  Unobo Rovdjuret AB 100 %
559464-1283  Sveafastigheter Holding 2.2 AB 100 % 5565477550  Unobo Stallgarden i Hoganés AB 100 %
559464-1291 Sveafastigheter Holding 2.2.1 AB 100 % 5566955-0766  Unobo Traktéren AB 100 %
559464-1309  Sveafastigheter Holding 2.2.2 AB 100 % 556456-6486  Unobo Trollet AB 100 %
559464-1317 Sveafastigheter Holding 2.2.3 AB 100 % 559177-6645 Unobo Onskemélet AB 100 %
559464-1325  Sveafastigheter Holding 2.2.4 AB 100 % 556742-5912 VR Bostad Norr 2 Fastighets AB 100 %
559464-1333  Sveafastigheter Holding 2.2.5 AB 100 % 556966-4476 VR Sddra Autopiloten 1 Fastighets AB 100 %
559464-1341 Sveafastigheter Holding 2.3 AB 100 % 5566966-4484 VR Stdra Autopiloten 6 och 8 Fastighets AB 100 %
559464-1358  Sveafastigheter Holding 2.3.1 AB 100 % 559147-6451 Wattinge Utveckling AB 100 %
559464-1366 Sveafastigheter Holding 2.3.2 AB 100 % 556984-1660 SSM Hold E AB 100 %
559464-1374  Sveafastigheter Holding 2.3.3 AB 100 % 559276-5563  Unobo AB 100 %
550464-1382  Sveafastigheter Holding 2.3.4 AB 100 % 559457-5119 Sérbole-Butiken AB 100 %
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Foljande fastigheter ingér i de sammanslagna rapporterna respektive ar:

2023 2022 2021
Almen 2 Almen 2 Almen 2
Backen 8:15 Backen 8:15 Backen 8:15

Backen 8:7-8:12

Del av Halsan 22 A

Del av Hélsan 22 B

Delav Tuppen 1

Fregatten 16

Lannersta 112:14

Merkurius 4

Stora Vorta 1:62 & 1:63

Del av Klokheten 1

Révsta 5:329

Prastbord 8:8

Del av Sorbole 16:8 och Butiken 1
Kandelabern 1

Notarien 25

Del av Arsta 1:1 B
Regementet 20

Regementet 21

Del av Nasby 4:1469 B

Del av Kumla 3:1263 B

Del av Aspudden 2:1

Del av Hammarbyhdjden 1:1C
Del av Hammarbyhdjden 1:1 D
Del av Hammarbyhdjden 1:1E
Delav Ulvsunda 1:1B

Del av Sickladn 134:1, 40:14 § 134:2 B

Del av Salem 5:77 & 32:1B
Sothénan 12 & 13

Backen 8:7-8:12
Delav Halsan 22 A
Delav Halsan 22 B
Delav Tuppen 1
Fregatten 16
Lannersta 112:14
Merkurius 4

Stora Vorta 1:62 & 1:63
Del av Klokheten 1
Révsta 5:329
Préstbord 8:8

Delav Sérbole 16:8 och Butiken 1
Kandelabern 1
Notarien 25

Del av Arsta 1:1B
Regementet 20
Regementet 21

Backen 8:7-8:12
Delav Hélsan 22 A
Delav Hélsan 22 B
Fregatten 16
Lannersta 112:14
Merkurius 4

Stora Vorta 1:62 & 1:63
Del av Klokheten 1
Révsta 5:329
Prastbord 8:8

Del av Sorbéle 16:8 och Butiken 1
Kandelabern 1
Notarien 25

Del av Arsta 1:1 B
Regementet 20
Regementet 21

- Den 7 februari 2024 presenterades den nya styrelsen for
Sveafastigheter, med Peter Wagstrém som styrelsens
ordférande.

- Den 20 mars 2024 utsags Erik Havermark till vd for
Sveafastigheter.

- Under juni 2024 uppléstes joint venture Hemvist som
samégts med Kapan Tjanstepension. Genom transaktionen
tillférdes Koncernen fastigheter till ett vérde om 3,3 MDSEK.

- Under juni 2024 genomfdrdes den legala uppsattningen av
Koncernen.

- |juli 2024 har Sveafastigheter etablerat sig pa obligations-
marknaden genom emission av seniora icke sékerstallda
obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp om 1672
MSEK med likvid efter kvartalets utgang. Obligationen ger en
diversifiering av kapitalkallor, vilket minskar refinansierings-
risken.

Styrelsen och verkstdllande direktéren har den 25 september 2024 undertecknat och godkdnt den historiska finansiella informationen
for rdkenskapsdren 2023, 2022 och 2021 samt tillhérande noter pd sidorna F-9-F-34.
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Rapport fran oberoende revisor avseende de sammanslagna finansiella rapporterna

EY

Building a better
working world

Rapport fran oberoende revisor
Till aktiedgarna i Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329

Rapport avseende revisionen av de sammanslagna
finansiella rapporterna

Uttalande

Vi har reviderat de sammanslagna finansiella rapporterna for

Sveafastigheter AB (publ), vilka bestar av sammanslagen .
balansrakning per den 31 december 2021, 2022, 2023,

sammanslagen resultatrakning, sammanslagen rapport éver

forandringar i eget kapital och sammanslagen kassaflédesanalys for

aret samt noterna till de sammanslagna finansiella rapporterna,

déribland en sammanfattning av betydelsefulla redovisningsprinciper.

Enligt var uppfattning ger de bifogade sammanslagna finansiella ° Utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
rapporterna en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av anvands  och  rimligheten i foretagsledningens
foretagets finansiella stalining per den 31 december 2021, 2022, uppskattningar i redovisningen  samt tillhérande
2023 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt upplysningar.
International Financial Reporting Standards (IFRS).
L4 Drar vi en slutsats om det riktiga i foretagsledningens
Grund fér uttalande anvandning av antagandet om fortsatt drift och, baserat pa
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing sgsg:ﬁ;nag;LZ\:S;?QfZ?j\éLsenéV:;nhdu;uvf;g;;;”";f;
(ISA). Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
Revisorns ansvar for revisionen av de sammanslagna finansiella foretagets formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
rapporterna i var rapport. Vi ar oberoende i férhallande till foretaget slutsatsen att det finns en visentlig osékerhetsf-aktor maste
enligt International Ethics Standards Board for Accountants vi i revisors rapport fésta uppmérksamheten pa de relevanta
International Code of Ethics for Professional Accountants (inklusive upplysningarna | de sammanslagna finansiella rapporterna
Internatioqal Independenf:e Standardsl(Etikkgden) tillsammans med eller, om dessa upplysningar &r ofillréckliga, modifieré
de yrkesetiska kfav som ar relevanta fo_r revisionen av d? - uttalandet. Varaslutsatser baseras pa de revisionsbevis som
sammanslagna finansiella rapporterna i Sverige och har i évrigt inhémtades fram till datumet for revisors rapport. Dock kan
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav och Etikkoden. Vi framtida handelser eller forhallanden géra att férétaget inte
anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och langre kan fortsétta verksamheten
andamalsenliga som grund for vart uttalande. .
Foretagsledningens och styrelsens ansvar fér de sammanslagna ° Utvérdera den évergripande presentationen, strukturen och
finansiella rapporterna innehéllet i de sammanslagna finansiella rapporterna,
i . " . X . daribland upplysningar, och om de sammanslagna
Det &r foretagsledningen som har ansvaret for att upprétta finansiella finansiella rapporterna  aterger de underliggande
rapporter som ger en réattvisande bild enligt IFRS och fér den interna transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
kontroll som féretagsledningen bedémer ar nédvandig for att uppratta rattvisande bild.
de sammanslagna finansiella rapporterna utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vi kommunicerar med styrelsen avseende, bland annat,
. . . . . revisionens planerade omfattning och inriktning samt
Vid uppréattandet av de sammanslagna finansiella rapporterna ar betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

foretagsledningen ansvarig for att bedéma foretagets formaga att
fortsatta verksamheten och I&mna upplysningar, i tillampliga fall, om
fragor som ror foretagets fortsatta drift samt utga fran antagandet om
fortsatt drift savida inte féretagsledningen antingen avser att likvidera
foretaget eller upphéra med verksamheten, eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora detta.

De som har ansvar for féretagets styrning har ansvaret fér tillsynen av
foretagets process for finansiell rapportering.

Revisorns ansvar for revisionen av de SH\TWHHHS‘HgHH finansiella
rapporterna

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de
sammanslagna finansiella rapporterna som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisors rapport som innehaller vart
uttalande. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet nar en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i dessa
sammanslagna finansiella rapporter.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

® |dentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
de sammanslagna finansiella rapporterna, vare sig de beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér
granskningsatgarder med anledning av dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra
en grund for vart uttalande. Risken for att inte upptéacka en

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierar under revisionen.

Stockholm den 28 september 2024

Ernst & Young AB

vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n
for en som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

Skaffar vi oss en forstaelse av den del av féretagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

Inbjudan till férvarv av aktier i Sveafastigheter AB (publ)
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V Adresser

BOLAGET
Sveafastigheter AB (publ)
Olof Palmes gata 13A
111 37 Stockholm
Sverige
Telefonnummer: 0200-22 72 00
www.sveafastigheter.se

JOINT GLOBAL COORDINATORS OCH JOINT BOOKRUNNERS

Skandinaviska Enskilda Banken AB DNB Bank ASA, filial Sverige
Kungstradgardsgatan 8 Regeringsgatan 59
106 40 Stockholm 105 88 Stockholm
Sverige Sverige

JOINT BOOKRUNNERS

Danske Bank A/S, Danmark, Nordea Bank Abp, filial i Sverige Swedbank AB (publ)
Sverige Filial Smélandsgatan 17 Malmskillnadsgatan 23
Norrmalmstorg 1 105 71 Stockholm 105 34 Stockholm
103 92 Stockholm Sverige Sverige
Sverige
REVISOR
Ernst & Young AB
Hamngatan 26
1147 Stockholm
Sverige

LEGALA RADGIVARE TILL BOLAGET

Avseende svensk rétt Avseende amerikansk rdtt
Advokatfirman Vinge KB Milbank LLP
Smaélandsgatan 20 100 Liverpool Street
111 87 Stockholm London EC2M 2AT
Sverige Storbritannien

LEGAL RADGIVARE TILL MANAGERS

Avseende svensk rdtt Avseende amerikansk rétt
White & Case Advokataktiebolag White & Case LLP
Biblioteksgatan 12 Aleksanterinkatu 44
114 85 Stockholm 00100 Helsinki
Sverige Finland
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