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Viktig information

Motiv

Denna bolagsbeskrivning har upprattats av styrelsen i Svenska Nyt-
tobostader AB (publ) med anledning av upptagande till handel
av bolagets stamaktier och preferensaktier vid Nasdag First North
Growth Market.

Vissa definitioner

Med "Svenska Nyttobostader” eller "Bolaget” avses, beroende pa sam-
manhang, Svenska Nyttobostader AB (publ), org. nr 559250-9607,
den koncern som Svenska Nyttobostader AB (publ) ar moderbolag i,
eller ett dotterbolag till Svenska Nyttobostader AB (publ). Med "ALM
Equity" avses, beroende pa sammanhang, ALM Equity AB , org. nr
556549-1650, den koncern som ALM Equity AB ar moderbolag i (exkl.
Svenska Nyttobostader) eller ett dotterbolag till ALM Equity AB (dock
inte Svenska Nyttobostader). Med "Bolagsbeskrivningen” avses fore-
liggande bolagsbeskrivning. Med "Noteringen” avses upptagande till
handel av Bolagets aktier pa Nasdaqg First North Growth Market. Med
"Erik Penser Bank” eller "EPB" avses Erik Penser Bank AB (publ), org.
nr 556031-2570. Med "Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org. nr
556112-8074. Hanvisning till "SEK" avser svenska kronor och hanvisning
till "EUR" avser euro. Med "K" avses tusen, med "M" avses miljoner och
med "Mdr" avses miljarder.

Upprattande och registrering av Bolagsbeskrivningen
Denna bolagsbeskrivning utgér inte ett prospekt, och har inte god-
kants eller registrerats av Finansinspektionen i enlighet med 2 kap 25
och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Erik
Penser Bank har bitratt Bolaget vid upprattandet av detta dokument.
Da samtliga uppgifter i dokumentet harrér fran Bolaget friskriver sig
Erik Penser Bank fran allt ansvar i forhallande till aktiedgare i Bolaget
och avseende andra direkta och indirekta konsekvenser till foljd av
beslut om investering eller andra beslut som helt eller delvis grundas
pa uppgifterna i denna bolagsbeskrivning.

Tvist och tillamplig lag

Tvist som uppkommer med anledning av innehallet i detta dokument
ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Svensk materiell ratt ar exklu-
sivt tillamplig pa detta dokument inklusive till dokumentet horande
handlingar.
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Marknadsinformation och viss framtidsinriktad
information

Bolagsbeskrivningen innehaller viss historisk marknadsinformation. |
det fall information har hamtats fran tredje part ansvarar Bolaget for
att informationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget kanner till har
inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra informationen
felaktig eller missvisande i forhallande till de ursprungliga kallorna.
Bolaget har emellertid inte gjort ndgon oberoende verifiering av den
information som léamnats av tredje part, varfor fullstandigheten eller
riktigheten i den information som presenteras i Bolagsbeskrivningen
inte kan garanteras. Ingen tredje part enligt ovan har, savitt Bolaget
kanner till, vasentliga intressen i Bolaget.

Information i Bolagsbeskrivningen som rér framtida forhallanden,
sasom uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida
utveckling och marknadsférutsattningar, baseras pa aktuella forhal-
landen vid tidpunkten for offentliggérandet av Bolagsbeskrivningen.
Framtidsinriktad information ar alltid forenad med osakerhet efter-
som den avser och ar beroende av omstandigheter utanfér Bolagets
kontroll. Nagon forsakran att bedémningar som gors i Bolagsbeskriv-
ningen avseende framtida forhallanden kommer att realiseras lamnas
darfor inte, vare sig uttryckligen eller underforstatt. Bolaget atar sig
inte heller att offentliggdra uppdateringar eller revideringar av utta-
landen avseende framtida forhallanden till foljd av ny information eller
dylikt som framkommer efter tidpunkten for offentliggérandet av
Bolagsbeskrivningen, utdver vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Nasdaq First North Growth Market

Nasdaq First North Growth Market ar en alternativ marknadsplats
som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdaqg-koncernen. Bolag
pa Nasdag First North Growth Market ar inte foremal for samma regler
som stélls pa bolag som &r noterade pa den reglerade huvudmark-
naden. De ar istallet foremal for mindre omfattande regler och regle-
ringar som ar anpassade for mindre tillvaxtbolag. En investering i ett
bolag som handlas pa Nasdaqg First North Growth Market kan darfér
vara mer riskfylld an en investering i ett borsnoterat bolag. Samtliga
bolag vars aktier handlas pa Nasdaq First North Growth Market har en
Certified Adviser som dvervakar att regelverket efterlevs.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Bolagsbeskriv-
ningen har avrundats for att gora informationen lattillganglig for lasa-
ren. Foljaktligen déverensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt
med angiven totalsumma. Detta ar fallet d& belopp anges i tusen-,
miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i avsnittet "Utvald his-
torisk finansiell information” samt i den sammanslagna arsrapporten
och sammanslagna delarsrapporten som ar fogad till Bolagsbeskriv-
ningen. Forutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i
Bolagsbeskrivningen granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses vasentliga for Bolagets verksamhet och framtida
utveckling. Bedémningen av vdsentligheten av varje riskfaktor ar baserad pd sannolikheten fér dess férekomst och dess férvén-
tade negativa effekter om risken skulle intrdffa. Riskerna som fér ncrvarande bedéms ha hdgst sannolikhet att intrdffa presen-
teras forst under respektive kategori. Beskrivningen av riskfaktorer gér inte ansprdk pd att vara uttdmmande utan innehdller
endast exempel pd sddana risker som Bolaget bedémer vara specifika fér verksamheten samt som, om de intrdffar, kan f&
betydelse fér Bolagets verksamhet, finansiella stdlining och/eller resultat. Fér det fall nGgon eller ndgra av riskerna intraffar skulle
det dven kunna leda till att vérdet pd Bolagets aktier sjunker, vilket skulle kunna medféra att Bolagets aktiedgare férlorar hela
eller delar av sin investering.

Ytterligare risker som for ncrvarande inte dr kdnda for Svenska Nyttobostdder, eller som Bolaget for ndrvarande inte anser dr
vdasentliga, kan ocksd komma att medféra en vasentlig negativ inverkan fér Bolagets verksamhet, finansiella stélining och/eller

resultat samt skulle kunna pdverka Bolagets aktiekurs.

Affars- och verksamhetsrisker

Risker relaterade till férvarv

Bolagets strategi inbegriper fastighetsforvary. Forvarv av fastigheter
exponerar Bolaget mot ett flertal risker, till exempel osakerhet betraf-
fande fastigheternas férvaltning, ovantade kostnader med avseende
pa miljostadning, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
beslut fran myndigheter och uppkomst av legala tvister avseende for-
varvet eller fastighetens skick. Vid fastighetsforvarv tillkommer aven
risker hanforliga till hojda skatter samt hogre skuldsattning och ran-
tekostnader. Bolaget gor i samband med ett forvarv vissa antaganden
och stallningstaganden baserade pa sin besiktning av fastigheterna
som ska forvarvas samt annan information som ar tillganglig vid for-
varvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintakter
och rorelsekostnader. Dessa antaganden och stallningstaganden
involverar dock risker och osakerhetsfaktorer som kan leda till att
de blir felaktiga och att Bolaget inte kan uppna alla forvantade for-
delar med férvarvet. Vidare kan sddan osakerhet leda till forseningar
av samt Okade eller ovantade kostnader for fastigheter eller forvarv.
Forvantade skalfordelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller del-
vis, utebli eller uppnas senare an forvantat. Det finns inte heller nagra
garantier for att systemen, atgarderna eller kontrollerna som kravs for
att stotta Bolagets expansion ar tillrackliga och de kan krava fortsatt
utveckling. | fastighetsférvarvsavtalen lamnar séljaren normalt tidsbe-
stamda garantier for fastigheten och det forvarvade bolaget. Det fore-
ligger risk for att garantierna inte tacker samtliga fel och brister som
kan finns i fastigheten eller att en ldmnad garanti inte tacker bristen i
tillrackligt hog grad, vilket innebar att Bolaget far bara kostnader for-
knippade med bristen. Vidare finns en risk for att garantierna inte kan
verkstallas for att séljaren ar pa obestand.

Skulle nagon av ovan risker avseende pagaende eller framtida forvarv
intraffa kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksam-
het, finansiella stalining och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-

far ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddmer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.
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Risker relaterade till hyresintakter och hyresutveckling
Bolaget ager och férvaltar hyresfastigheter som hyrs av privatperso-
ner, foretag, myndigheter m. fl. och en vasentlig del av Bolagets net-
toresultat kommer att utgdras av hyresintakter, vilket paverkas av
fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad hyresniva samt hyresgéasternas
betalningsformaga. Bolagets likviditet och resultat paverkas saledes
negativt om Bolagets uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oav-
sett skalen dartill, ssmtidigt som Bolagets underhalls- och driftskost-
nader troligtvis kommer forbli konstanta. Risken for stora svangningar
i vakanser och bortfall av hyresintakter ékar ju fler stora hyresgaster
ett fastighetsbolag har. | nuldget finns det ett antal hyresgaster som
representerar en betydande del av Bolagets totala hyresintakter eller
som hyr hela eller en stor del av en fastighet. Om en eller flera av Bola-
gets storsta hyresgaster skulle saga upp eller inte féorlanger sina hyres-
avtal nar de loper ut foreligger risk for att Bolagets vakansgrad okar
och att Bolagets intakter minskar. Skulle denna risk intraffa kan det
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget ar vidare beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror
i tid och det foreligger en risk for att Bolagets hyresgaster staller in
sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgdr sina forpliktelser gentemot
Bolaget, vilket skulle kunna paverka Bolagets tillgang till likviditet och
generera rorelsekapitalunderskott. Skulle denna risk intraffa kan det
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Operationella risker

Bolaget kan inom ramen for den I6pande verksamheten asamkas for-
luster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegent-
ligheter. Sadana forluster kan exempelvis avse ekonomisk forlust,
utebliven fortjanst, minskat fortroende och svarigheter med kompe-
tensférsorjning. Andamalsenliga administrativa system, god intern
kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings-
och riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella ris-
kerna. Brister i ovannamnda avseende skulle kunna paverka Bolagets
mojligheter att bedriva sin verksamhet pa énskat satt, attrahera och
behalla personal och hyresgaster, vilket kan komma att fa en vasent-
lig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.



Drifts- och underhallskostnader

Hyresavtalen avseende Bolagets fastigheter reglerar ansvaret for
drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader utgoérs huvudsak-
ligen av kostnader som ar taxebundna sa som kostnader for el, ren-
hallning, forsakring, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjans-
ter kan endast kdpas fran en aktor, vilket kan paverka priset. Sddana
driftskostnader som aligger Bolaget kan darmed riskera att 6ka utan
att Bolaget har majlighet att paverka det. Om namnda risk skulle
intraffa kan det pa kort sikt fa en negativ effekt pa Bolagets resultat
och finansiella stallning och pa lang sikt aven fa en vasentlig negativ
effekt pa Bolagets verksamhet.

Underhallsutgifter utgor atgarder i syfte att langsiktigt bibehalla fast-
ighetens standard och ett regelbundet fastighetsunderhall ar nédvan-
digt for att uppratthalla marknadsvardet och hyresnivaerna i Bolagets
fastighetsbestand. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan komma att vasentligt negativt paverka Bolagets resultat och
om nddvandigt underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller att
underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre marknadsvarden
pa sadana fastigheter och Bolaget kan behdva sanka hyresnivaerna
i bostadsfastigheterna, vilket aven kommer paverka Bolagets totala
intakter. Om namnda risk skulle intraffa kan det komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stall-
ning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till hyresférhallanden

Bolaget har ingatt flera hyresavtal somm omfattar ett antal bostads-
lagenheter, minst tre till antalet, till en hyresgast som sedan hyr ut
lagenheterna i andra hand. Hyresavtalets natur ar nagot av en hybrid
mellan bostadshyresavtalet och lokalhyresavtalet da det i avtalet ar
mojligt att gora awvikelser fran 12 kap. jordabalken (1970:994). For-
stahandshyresgéasten i ett sddant hyresavtal ar normalt en juridisk
person, exempelvis ett foretag, stiftelse eller en kommmun som hyr ut
bostadslagenheter till sina anstallda, studenter eller dylikt.

Awvikelserna fran 12 kap. jordabalken galler under férutsattning att
hyresnamnden godkanner de avvikelser som parterna avtalat om. Om
hyresnamndens godkannande inte erhalls blir de delar av avtalet som
omfattas av kravet pa hyres-namndens godkannande ogiltiga och
regler som galler for bostadshyresavtal blir istéllet tillampliga, inneba-
rande bl.a. att hyresgasten har direkt besittningsskydd och hyresvar-
den far ett storre underhallsansvar an vad som ar avsett i de hyresfor-
hallanden som regleras av hyresavtalen i fraga. Om sadana hyresavtal
skulle bli ogiltiga ar risken att Bolagets kostnader 6kar och flexibilite-
ten minskar vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Risker relaterade till att attrahera, motivera och behalla
nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfér att Bolaget
ar beroende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling
beror i hog grad pa ett antal nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Dessa personer har en omfattande kunskap om saval
Bolaget som branschen i dvrigt. Det ar viktigt for Bolagets framtida
affarsverksamhet och utveckling att Bolaget kan behalla, motivera
och rekrytera kvalificerad personal. Bolaget ar sarskilt beroende av
den kunskap, erfarenhet och engagemang som finns i Bolagets led-
ning. Om en eller flera av dessa nyckelpersoner skulle [amna Bolaget
finns en risk att Bolaget inte lyckas ersatta dessa personer eller att
processen tar langre tid an planerat. Darutdver, i syfte att attrahera,
motivera och behalla kvalificerad personal, kan Bolaget behdéva hoja
ersattningen till dessa personer, med 6kade kostnader som resultat.

For det fall att Bolaget inte lyckas attrahera, motivera och behalla kva-
lificerad personal och nyckelpersoner skulle det kunna ha en vasent-
lig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat samt dven fa en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets fram-
tidsutsikter.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker kopplade till Bolagets finansiella stallning

Kredit- och motpartsrisk

Bolagets befintliga och potentiella motparter/hyresgaster skulle
kunna hamna i ett sddant finansiellt lage att de inte I6pande kan
erlagga avtalade hyror i tid eller i évrigt avsta fran att fullgéra sina
forpliktelser i enlighet med ingdngna hyresavtal. Det namnda kan
komma att paverka Bolagets tillgang till I6pande likviditet samt leda
till rorelsekapitalsunderskott i Bolaget, vilket kan komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Bolaget har dven ingatt ett flertal aktiedverlatelseavtal avseende for-
varv av bolag och indirekt fastigheter pa vilka det bedrivs bostadsut-
vecklingsprojekt i olika produktionsfaser, vilka kommmer att tilltrades
|6pande i takt med fardigstallande av projekten fram till och med
2025. Det foreligger saledes en risk att alla eller nadgra av bolagen inte
kommer tilltradas eller att det uppstar forseningar av tilltradena, vilket
kan komma att paverka Bolagets mojligheter att dra ekonomisk for-
del av de forvarv som Bolaget traffat avtal om. For det fall att tilltrade
inte sker eller att forseningar av tilltradet intraffar kan det komma att
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-

far ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

RISKFAKTORER
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Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker

Bolaget ar beroende av extern finansiering bland annat for att refinan-
siera befintliga skulder och genomfora fastighetsforvary. Om Bolaget
inte kan erhalla finansiering till fordelaktiga villkor, eller éverhuvud-
taget i samband med att upplaning i framtiden kan behdva ske till
betydligt hégre kostnader an idag eller om langivare valjer att inte
forlanga Bolagets krediter vid forfall eller att alternativa kreditfacilite-
ter inte star till Bolagets forfogande finns en risk att Bolaget inte kan
genomféra forvarv eller underhalla och férvalta Bolagets fastigheter
pa sadant satt som Bolaget 6nskar.

Bolagets mojlighet att erhalla finansiering paverkas inte bara av Bola-
gets finansiella stallning utan kan aven paverkas av makroekonomiska
faktorer. Exempelvis kan storningar pa kapitalmarknaden och rante-
marknaden paverka Bolagets majlighet att erhalla finansiering nega-
tivt. Om Bolagets finansiering inte ar tillracklig for att tillgodose dess
behov kommer Bolaget att tvingas vidta atgarder som att skala ner
sin verksamhet, fordréja forvarv och investeringar, avyttra tillgangar,
omstrukturera eller refinansiera sina skulder eller anskaffa ytterligare
eget kapital.

Om Bolaget inte formar erhalla finansiering pa gynnsamma villkor
eller 6verhuvudtaget kan det komma att fa en vasentlig negativ inver-
kan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Vardeférandringsrisk

Bolagets mest vasentliga tillgangar utgors av forvaltningsfastigheter.
Varderingar av fastigheterna baseras bland annat pa ett antal anta-
ganden. Det finns darfor en risk att varderingarna baseras pa anta-
ganden som ar helt eller delvis felaktiga, vilket kan resultera i en inkor-
rekt bild av vardet pa Bolagets fastighetsbestand och att fastighetens
varde behover skrivas ned och da aven paverka Bolagets finansiella
stallning.

Vardet pa Bolagets fastigheter paverkas vidare av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika, sasom vakansgrad, hyresnivaer och driftskost-
nader, dels marknadsspecifika, sdsom direktavkastningskrav, kalkyl-
rantor och andra faktorer som paverkar vardet pa fastighetstillgangar.
Darutover paverkas vardet pa Bolagets fastigheter av mojligheten att
fa avsattning genom awyttring av fastigheterna. Vasentliga minsk-
ningar i fastighetsvardet kan férsamra Bolagets kreditbetyg och moj-
ligheter att erhalla finansiering samt Bolagets utrymme att investera
i nya fastigheter som ar en del av Bolagets I6pande verksamhet. En
felaktig eller forsamrad vardering av Bolagets fastighetsbestand kan
komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-

far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.
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Risker relaterade till finansieringsataganden

Bolaget finansierar sin verksamhet i huvudsak genom eget kapital
och krediter. Bolagets rantebarande och icke rantebarande krediter
sakerstalls bland annat av Bolagets fastigheter, vilka ags av Bolagets
dotterbolag, i vissa fall i kombination med efterstallningsavtal och ska-
desloshetsforbindelser och genom borgen av Bolaget eller ALM Equ-
ity, pant i dotterbolagsaktier och férsakringar. Langivare ar nordiska
banker, finansiella institut och institutionella aktorer. Laneavtalen ar
normalt sakrade genom fastighetsinteckningar. | vissa fall innehaller
laneavtalen sarskilda ataganden, sasom agarférandringsklausuler,
bestammelser som begransar maojligheten att ta upp ytterligare lan
eller stalla ytterligare sakerheter i fastighetsdgande bolag med dot-
terbolag, uppratthallande av beldningsvardet eller en viss soliditet.
Detta innebar att langivaren har ratt till omedelbar aterbetalning av
beviljade krediter, eller att inféra en andring av villkoren, i handelse
av att lantagaren bryter mot villkoren i laneavtalen eller inte fullgor
sina skyldigheter enligt kreditavtalen. Om Bolaget bryter mot ett eller
flera villkor avseende sina finansiella dtaganden i kreditavtalen finns
det risk att krediten sags upp for omedelbar aterbetalning eller att
sakerheten tas i ansprak av kreditgivaren, vilket kan komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Ranterisk

Bolagetsverksamhet finansieras, forutom av eget kapital, av upplaning
fran bland annat kreditinstitut, varfér Bolaget ar exponerad gentemot
rantekostnader. Ranterisken definieras som risken att forandringar
i rantelaget paverkar Bolagets rantekostnader. Rantekostnaderna
paverkas, forutom av omfattningen av de rantebarande skulderna,
framst av nivan av underliggande marknadsrantor, kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Bolaget valjer for bindningstiden
av rantorna. Rantor har historiskt andrats pa grund av, och kommer
sannolikt i framtiden att paverkas av, flertalet olika faktorer. Sddana
faktorer omfattar sdval makroekonomiska faktorer, som inflationsfor-
vantningar, hushallens finansiella kapacitet och sjalvfértroende samt
valutapolitik samt aven faktorer kopplade till Bolagets verksamhet och
bransch och efterfragan pa hyresfastigheter. Vidare kan ranteférand-
ringar leda till forandringar i verkligt varde, forandringar i kassafloden
och fluktuationer i Bolagets resultat.

Det rddande rantelaget i Sverige och resten av EU har haft en bety-
dande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden och har lett till hoga
varderingar av bostadsfastigheter. Det ar dock méjligt och sannolikt
att dessa rantenivaer kommer att hojas i framtiden och att detta
maste beaktas i kombination med de svenska hushallens héga skuld-
sattning. En 6kning av rantenivaerna kan ha en negativ effekt pa Bola-
gets bostadsfastighetsbestand och Bolaget kan behdva redovisa for-
luster pa grund av marknadsvardesjusteringar. Sddana forluster skulle
resultera i en motsvarande minskning av vardet pa Bolagets fastighe-
ter i balansrakningen, av Bolagets marknadsvarden och 6ka Bolagets
belaningsgrad. Vidare kan rantehojningar generellt leda till minskad
efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa potenti-
ella kopares mojligheter att finansiera fastighetsforvarv.

Om ovan namnda ranterisker intraffar kan det komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddmer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.



Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av makroekono-
miska faktorer som bland annat den allmanna konjunkturutveck-
lingen, nationell och regionalekonomisk utveckling, den nordiska
fastighetsmarknaden, tillvaxt, sysselsattningsutvecklingen, produk-
tionsniva for nya lokaler och bostadsfastigheter, forandringar inom
infrastruktur, befolkningstillvaxt, demografisk utveckling, inflation och
rantenivaer. Bolaget ar verksamt inom Storstockholm och ar foljaktli-
gen exponerad for den regionalekonomiska utvecklingen pa denna
geografiska marknad.

Marknadsstorningar pa fastighetsmarknaden dar Bolaget ar aktivt
och en ekonomisk nedgang pa den globala marknaden som hel-
het kan paverka Bolaget eller dess hyresgasters finansiella stallning.
Vidare kan férsamring av den globala ekonomin, minskad likviditet pa
den svenska marknaden for bostadsfastigheter eller minskad efter-
frdgan pa Bolagets bostadsfastigheter specifikt vasentligt paverka
Bolagets framtida verksamhet. Inflationsférvantningar paverkar ran-
tenivaer och forandringar eller forvantningar pa forandringar av rante-
nivaer eller inflation kan paverka avkastningskraven pa fastigheter och
foljaktligen marknadsvardet pa Bolagets fastigheter, vilket i sin tur kan
komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till branschen och marknaden

Risker relaterade till forsakringsskydd

Bolaget har tecknat férsakringar som tacker karnverksamheten mot
forluster och/eller potentiellt ansvar i férhallande till krav fran tredje
man. Vissa typer av forluster tacks generellt sett inte av forsakringar,
eftersom sadana forluster inte anses majliga att forsakra. Detta kan
bland annat omfatta skada som orsakats med anledning av terro-
ristattacker, naturkatastrofer och krig samt tjansteansvar eller per-
sonligt ansvar dar det forekommit oaktsamhet, uppsat eller kriminell
handling. Aven andra faktorer kan komma att paverka mojligheten att
fa full forsakringsersattning, exempelvis inflation, skatt, férandringar i
byggreglering och miljohansyn. Vidare kan det finnas forluster som
uttryckligen undantas fran forsakringsvillkoren eller av annan anled-
ning inte ingar i Bolagets befintliga forsakringar.

Om Bolaget inte kan uppratthalla ett forsakringsskydd pa villkor som
godtagits av Bolaget eller om framtida affarsbehov dverstiger eller fal-
ler utanfor Bolagets forsakringsskydd, eller om Bolagets avsattningar
for oforsakrade kostnader ar otillrackliga for att tacka de slutliga kost-
naderna kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bola-
gets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Risker relaterade till utbrott av pandemier, t.ex. COVID-19
Utbrottet av Covid-19, som den 30 januari 2020 klassificerades av
varldshalsoorganisationen, WHO, som ett internationellt hot mot
manniskors halsa, har inneburit och kommer fortsatta att innebara
en omfattande paverkan pa den svenska och globala ekonomin, inte
minst de marknader dar Bolaget ar verksamt.

Bolaget paverkas primart indirekt genom utbrottets direkta och indi-
rekta effekt pa den makroekonomiska utvecklingen dar Bolaget har
forvaltnings- och bostadsfastigheter. | takt med att Bolagets hyresgas-
ter utsatts for effekter av utbrottet av Covid-19 kan Bolaget kommma att
paverkas genom krav pa sankta hyresnivaer och ékade vakansgrader

SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

samt Okade betalningsfallissemang hos motparter. Detta kan gene-
rera en mangd negativa foljdeffekter pa Bolaget och dess fastighets-
portfol;.

En 6kad finansiell osékerhet till foljd av utbrottet av Covid-19 kan ocksa
forsamra tillgangligheten till sddan finansiering som Bolaget ar bero-
ende av for att fullgora sin affarsmodell. Utdver att Bolagets tillgang till
finansiering kan férsamras, kan utbrottet av Covid-19 leda till minskad
intern och extern produktivitet, storningar for Bolagets leverantorer
av varor och tjanster och resultera i 6kad otillganglighet for personal.
Dessutom kan det uppsta svarigheter for Bolagets kunder att genom-
fora transaktioner eller fullgora sina ataganden, vilket kan dka Bola-
gets vakansnivaer och paverka vardet pa Bolagets fastigheter nega-
tivt. Stora minskningar av fastighetsvardet kan leda till dsidosattanden
av Bolagets finansiella ataganden, vilket i sin tur kan minska Bolagets
formaga att erhalla finansiering.

Om pandemin fortsatter under en langre tid eller att ytterligare sjuk-
domar sprids som ger upphov till liknande effekter kan den nega-
tiva paverkan pa den globala ekonomin férvarras och darmed &aven
komma att f& en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker inne-
barande en omfattande paverkan pa den globala ekonomin intraf-
far ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Renommé

Bolagets renommeé ar viktig for Bolagets verksamhet. Om Bolagets
fastigheter eller tjanster inom ramen for verksamheten inte lever upp
till Bolagets malgrupps forvantningar eller om Bolagets varumarke
forekommer i sammmanhang som inte éverensstammer med Bolagets
profil finns det en risk att hyresgaster och andra intressenter tappar
fortroendet for Bolaget, vilket i forlangningen kan skada Bolagets
renommeé. Darutdver kan Bolagets renommeé skadas om bolag inom
Bolaget, en styrelseledamot eller ledande befattningshavare agerar i
strid med Bolagets varderingar. Aven omotiverad negativ publicitet
kan skada Bolagets renommé. Fdrsamrat renommeé skulle kunna
paverka Bolagets mojligheter att bedriva sin verksamhet pa ons-
kat satt, attrahera och behalla personal samt hyresgaster, vilket kan
komma att f& en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stalining och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risk intraffar
ar lag. Om risken skulle realiseras bedémer Bolaget att den potentiella
negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Konkurrens

Bolaget verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets framtida kon-
kurrensmojligheter ar bland annat beroende av Bolagets formaga att
forutse framtida marknadsférandringar och trender samt att snabbt
anpassa sig till befintliga och framtida marknadsbehov, vilket kan leda
till 6kade kostnader eller krav pa prissankningar eller forandringar av
Bolagets affarsmodell. Vidare verkar Bolaget pa en marknad dar flera
av Bolagets konkurrenter har stérre ekonomiska resurser an Bolaget.
Okad konkurrens fran befintliga och nya marknadsaktoérer samt for-
samrade konkurrensmojligheter kan komma att fa en vasentlig nega-
tivinverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-

far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till forandringar i lagstiftning och
politiska beslut

Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av att &ga och forvalta fast-
igheter. Fastighetsverksamhet paverkas vasentligt av generella poli-
tiska beslut i form av lagar, regleringar och andra myndighetsbeslut
avseende exempelvis skatter, miljokrav och den reglerade hyressatt-
ningen pa bostadsmarknaden. Dessa regelverk ar foranderliga, bade
till foljd av politiska beslut och den rattsliga tolkningen av regelverken.
En negativ utveckling i bland annat hyreslagstiftningen i Sverige dar
Bolagets ar verksamt kan leda till lagre hyresintakter eller hyror som
inte okar till forvantade nivaer, vilket kan fa en negativ effekt pa Bola-
gets fastighetsvarden. Detta bland annat da fastighetsvarderingarna
inkluderar ett antagande om att hyran kan hojas over tid. Darutover
kan andra regler eller politiska beslut far stor inverkan sasom exempel-
vis amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende privatpersoner, vilket
paverkar avsattningen for Bolagets bostadsfastigheter.

Som ett led i Bolagets fastighetsférvaltning och vid ingaende av
hyresavtal med nya hyresgaster kan Bolaget komma att uppgradera
sina fastigheter genom till- och ombyggnationer. De regelverk som
paverkar Bolagets verksamhet utgérs darmed bland annat av plan-
och bygglagen, byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av kul-
turmarkningar. Om saddana regelverk skulle &ndras kan det medféra
Okade kostnader for Bolaget och begransa mojligheterna att anvanda
och utveckla dess fastigheter pa 6nskvart satt.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Skatterisker

Skatt ar en betydande kostnadspost for Bolaget och verksamheten
paverkas av vid var tid gallande skatteregler och forandringar av skat-
tereglerna. En forandring av gallande skattelagstiftning avseende
bland annat fastighetsskatt, bolagsskatt och mervardesskatt samt
regler avseende skattefria avyttringar av aktier kan leda till att Bola-
gets resultat och finansiella stallning paverkas. Aven om Bolagets
verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av tilldampliga
lagar och regler pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatte-
radgivare, kan Bolagets tolkning vara felaktig och sddana regler and-
ras med eventuell retroaktiv verkan. Vidare kan framtida forandringar
i tillampliga lagar och regler paverka forutsattningarna for Bolagets
verksamhet. Darutover kan skattesatser férandras i framtiden och
andra regelforandringar kan ske som paverkar forutsattningarna for
Bolagets fastighetsagande, fastighetstransaktioner eller verksamhet i
ovrigt, vilken kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bola-
gets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Den 30 mars 2017 presenterade utredningen Vissa fragor inom fastig-
hets- och stampelskatteomradet (SOU 2017:27) sitt forslag om regler
vid forsaljning av aktier i fastighetsagande bolag. Utredaren har haft
som utgangspunkt att forsoka jamstalla beskattning genom en sa
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kallad paketering varigenom fastighetsagande bolag, vilket for nar-
varande i regel inte utldser nagon skyldighet att betala stampelskatt.
Om regler inférs som medfor ett dkat skatteuttag och/eller begrans-
ningar i mojligheten att paketera fastigheter, kan detta fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning. Risken
for att regeln kommer att infoéras beddéms som mattlig.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till Bolagets efterlevnad av EU:s
allmanna dataskyddsférordning

Europaparlamentets och radets ("EU") allmanna dataskyddsfoérord-
ning 2016/679(EU ("GDPR") tradde i kraft den 24 maj 2016 och har
tillampats sedan den 25 maj 2018 och Bolaget ar saledes skyldigt att
efterleva reglerna i GDPR vad avser personuppgifter. Bolaget behand-
lar personuppgifter, primart om sina hyresgaster och anstallda, i bade
elektronisk och fysisk form. Bolaget behandlar dven personuppgifter
om anstalldas anhdériga, personer och foretag som ansdker om hyres-
ratt eller anstalining samt investerare. Personuppgifterna behandlas
huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla hyresavtal och anstall-
ningsavtal. Om Bolagets system som behandlar personuppgifter blir
foremal for intrang, om Bolaget har brister i sin behandling av person-
uppgifter eller om Bolaget i dvrigt brister i sin efterlevnad av GDPR kan
Bolaget bli féoremal for vasentliga botesbelopp.

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

Sanktioner enligt GDPR kan vara omfattande. Om Bolaget behand-
lar personuppgifter i strid med GDPR riskerar gruppen att bli foremal
for administrativa boter upp till hogst det hogsta av (i) fyra procent
av Bolagets totala globala arsomsattning och (ii) 20 miljoner euro.
Sadana boter kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bola-
gets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning medfor miljopaverkan och miljéansvar. Enligt
miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksamhet som bidra-
git till férorening ett ansvar for avhjalpande av féroreningen av fast-
igheten. Om verksamhetsutévaren inte kan utfora eller bekosta
sadant avhjalpande eller efterbehandling av en férorenad fastighet ar
den som férvarvat fastigheten och som vid férvarvet kant till eller da
borde ha upptackt fororeningarna ansvarig. Det innebar att krav om
avhjalpande eller efterbehandling under vissa omstandigheter kan
riktas mot Bolaget for sanering eller efterbehandling med anledning
av, eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller
grundvatten. Om nagon av Bolagets fastigheter visar sig vara férore-
nad kan det begransa Bolagets planerade anvandning av fastigheten,
medfora vasentliga kostnader for efterbehandling och paverka vardet
av Bolagets fastigheter negativt.



Vidare kan tidigare verksamhetsutdvare ha genomfoért avhjalpande
eller efterbehandling av en fastighet pa ett acceptabelt satt enligt
anvandningen vid den tidpunkten. Som ett resultat avandrad anvand-
ning till bostadsandamal kan kraven for Bolaget vara hogre, vilket
innebar att Bolaget kan ha kostnader for avhjalpande, efterbehand-
ling och stadning for att kunna anvanda fastigheten enligt dnskemal.
Sadana kostnader skulle negativt paverka Bolagets resultat och i sin
tur Bolagets finansiella stallning och verksamhet.

Slutligen kan andrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter
pa miljdomradet leda till 6kade kostnader for Bolaget nar det galler
sanering eller efterbehandling av for narvarande innehavda eller i
framtida férvarvade fastigheter. Okade kostnader fér miljéansvar kan
paverka Bolagets verksamhet negativt och i sin tur Bolagets resultat
och finansiella stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraf-
far ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den
potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till aktierna

Det framtida priset pa Bolagets aktier kan inte férutses,
aktiekursen kan fluktuera och likviditeten i Bolagets
aktier kan vara begransad

Eninvesterare bor notera att en investering i Bolagets aktier ar forknip-
pad med risker. Noterade vardepapper paverkas tidvis av betydande
kurs- och volymfluktuationer som inte ndédvandigtvis behéver vara
kopplade till Bolagets resultatutveckling, daribland forandringar i till-
gang och efterfragan, fluktuationer i nuvarande eller prognostiserade
resultat, misslyckanden med att uppna vardepappersanalysers for-
vantade vinster, forandringar i det allmanna ekonomiska laget, liksom
lagstiftningsandringar och regulatoriska andringar samt andra fak-
torer. Aktiekursen paverkas darutéver av Bolagets prestation i forhal-
lande till marknadens forvantningar. Det finns sdledes ingen garanti
avseende framtida kursutveckling for Bolagets aktier, varfor vardet pa
investeringen kan 6ka saval minska. Begransad likviditet i Bolagets
aktier kan vidare bidra till att forstarka fluktuationerna i aktiekursen
samt medfora problem for aktiedgare att avyttra hela eller delar av sitt
innehav i Bolaget till ett godtagbart pris eller éverhuvudtaget.

Bolaget beddmer vidare att det ar rimligt att anta att finansmarkna-
den kommer att vara volatil och att aktiekurser komnmer vara foremal
for extraordinara svangningar i en dverskadlig framtid, varfor det fore-
ligger risk for att aktiekursen for Bolagets aktier kommer att folja den
allmanna marknadsvolatiliteten med anledning av fortsattningen och
utvecklingen av utbrottet av Covid-19. Detta oaktat Bolagets operatio-
nella och finansiella utveckling i évrigt och att Bolagets aktie darmed
riskerar att minska i varde.

Aktiedgare med betydande inflytande

Vid Noteringen av aktierna innehar ALM Equity cirka 58 procent
procent av aktierna och cirka 61 procent procent av résterna i Bola-
get. Innehavet gor att namnda agare i Bolaget far stort inflytande i
Bolaget och kan komma att paverka bland annat sddana angelagen-
heter som ar foremal for omrostning pa bolagsstamma, exempelvis
val av styrelseledamoéter, samt andra val sa som utdelning pa aktierna,
godkdnnande av resultat- och balansrakning, aktiekapitalsdkningar,
minskningar av aktiekapitalet och andringar av Bolagets bolagsord-
ning. Namnda agare kan aven ha majlighet att forhindra eller forsvara
att Bolaget forvarvas genom ett offentligt uppkopserbjudande. Pre-
ferensaktierna ger en tiondels rést per aktie pa bolagsstamma och
stamaktierna ger en rost per aktie pa bolagsstdmma. Stamaktieagare
har saledes storre majligheter att paverka beslut som ska fattas av
aktiedgarna i Bolaget an vad aktiedgare med innehav i preferensaktier
har. De storre aktiedagarnas intressen kan saledes avvika vasentligt fran
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eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktiedgares intres-
sen och kan komma att utdva sitt inflytande 6ver Bolaget pa ett satt
som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse. Savitt Bolaget kanner till
och kan beddma ar det daremot inte ar sannolikt att ALM Equity kom-
mer att utéva sin rostratt pa ett satt som inte ligger i Bolagets eller
ovriga aktiedgares intresse.

Det foreligger vidare risk for att en omfattande férsaljning av aktier
i Bolaget, eller uppfattningen om att en sddan omfattande forsalj-
ning ligger nara i tiden, paverkar priset for aktierna, sarskilt vad gal-
ler omfattande forsaljning av Aktier av ALM Equity eller av personer i
ledande stallning i Bolaget.

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

Enligt Bolagets bolagsordning ska preferensaktier, fore stamaktier,
aga ratt till utdelning av Bolagets for vinstutdelning tillgangliga medel
med ett belopp om fem (5) kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om en (1) krona och tjugofem (25) 6re per preferensak-
tie. Enligt aktiebolagslagen (2005:551) beslutar bolagsstamman huru-
vida utdelning ska utbetalas. Utdelning far ske endast om det finns
utdelningsbara medel i Bolaget och under férutsattning att ett sadant
beslut framstar som forsvarligt med hansyn till de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker staller pa storleken av eget kapital
i Bolaget och Bolagets konsolideringsbehov, likviditet och finansiella
stallning. Vidare kan aktiedgarna, som huvudregel, inte besluta om
hogre utdelning an vad som foreslagits och godkants av styrelsen.
Det foreligger saledes en risk for att Bolaget inte kommer att generera
resultat som majliggor utdelning i framtiden eller att bolagsstamma
fattar beslut om utdelning. Dessa risker kan fa en negativ inverkan pa
investerares direktavkastning fran Aktierna, vilket aven kan paverka
Bolagets magjligheter att attrahera investerare vars investeringsbeslut
ar sarskilt beroende av mojligheten att erhalla aktieutdelning.

Framtida emissioner kan paverka aktiernas varde negativt
och leda till utspadning

Bolaget kan i framtiden soka finansiering pa kapitalmarknaden
genom emission av ytterligare aktier, obligationslan eller andra var-
depapper. En sddan emission kan paverka priset pa aktierna negativt
och leda till en utspadning av ekonomiska rattigheter och rostratt om
emissionen genomfors utan foretradesratt for de befintliga aktiea-
garna.

Utdelning

De finansieringsavtal som bolag i Bolaget har ingatt kan innefatta
bestdmmelser som begransar maéjligheten till att géra utdelningar
fran vissa bolag i Bolaget. Detta skulle kunna paverka bade majlighe-
ten att éverhuvudtaget besluta om vinstutdelningar i Bolaget samt
aven paverka storleken pa framtida vinstutdelningar.

RISKFAKTORER
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Bakgrund och motiv

Svenska Nyttobostaders affarsidé ar att langsiktigt aga och forvalta yteffektiva forvaltningsbostader i kormmunikationsnara lagen i Stockholm. Bola-
get ska successivt, utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestandet med attraktiva nyproducerade bostader i Stockholm.

Bolagets styrelse ser en notering av Svenska Nyttobostaders stamaktier och preferensaktier pa Nasdaq First North Growth Market som ett satt att
skapa battre forutsattningar for framtida vardeskapande for Bolagets dgare. Handel pa Nasdaqg First North Growth Market mojliggér en breddad
agarbas med en okad tillgang till kapital samt skapar 6kad kdannedom om och genomlysning av Bolaget och aktierna. Bolaget far aven tillgang till
sadana investerare som fokuserar pa aktier upptagna till handel.

Verksamheten har bedrivits i sin nuvarande form sedan 2019. Bolaget har sedan dess byggt upp och utvecklat en organisation som ar val dimensio-
nerad och kompetent for saval Bolagets framtida utveckling som de krav som en Notering pa Nasdaq First North Growth Market innebar. Forsta dag
for handel med Svenska Nyttobostaders aktier pd Nasdaq First North Growth Market berdknas infalla den 4 november 2020.

Styrelsen i Svenska Nyttobostader ar ansvarig for innehallet i Bolagsbeskrivningen. Vi intygar harmed gemensamt som styrelse att, sa vitt vi vet,
informationen i Bolagsbeskrivningen ar korrekt och att Bolagsbeskrivningen, sa vitt vi vet, inte ar féremal for nagra uteldamnanden som kan tjana till
att snedvrida den bild som Bolagsbeskrivningen syftar att tillhandahalla, samt att all relevant information i protokoll fran styrelseméten, revisorers
utlatanden och andra interna dokument ingar i Bolagsbeskrivningen.

Stockholm den 30 oktober 2020

Svenska Nyttobostader AB (publ)
Styrelsen

10 BAKGRUND OCH MOTIV
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VD har ordet

Svenska Nyttobostader ligger helt ratt i tiden. Bolaget forvarvar och forvaltar sma, yteffektiva lagenheter i
kommunikationsnara lagen. Bilen ska inte behdvas och inte heller onddiga kvadratmetrar. Det gor lagen-
heterna billigare att hyra och sanker dessutom belastningen pa miljon, bade vid produktion, under resten
av livscykeln och vid resor till och fran bostaden. Vi fokuserar pa att skapa communities, dar delade tjanster
och narservice pa ett intelligent satt kopplas samman med bostaden. Efterfrdgan pa vara lagenheter ar
valdigt stor, vilket gér att Bolaget har kunnat vaxa snabbt. Fran att idén Svenska Nyttobostader féddes 2014
ager och forvaltar viidag 814 lagenheter och har forvarvsavtal pa ytterligare nara fem tusen lagenheter som
vi kommer att tilltrada i takt med att de fardigstalls fram till &r 2025.

Svenska Nyttobostader ar visserligen ett nytt bolag men idén har arbetats fram under flertalet ar i moder-
bolaget ALM Equity. ALM Equity grundandes 2006 och arbetade initialt med mindre bostadsrattsprojekt
for att vaxa till en av de storsta bostadsproducenterna pa Stockholmsmarknaden med dotterbolag aven
inom byggledning och forvaltning. ALM-koncernens forsta forvaltningsprojekt var Fyrlotsen pa Lidingd,
ett projekt om 221 yteffektiva lagenheter som fardigstalldes 2014. Efter att konceptets stora efterfragan
bekraftats grundades Svenska Nyttobostader. Nar nya regler fran Finansinspektionen och en mer restriktiv
kreditgivning fran bankerna satte nyproduktionen av bostadsratter i regionen rejalt i gungning 2017 sjonk byggpriserna och mojligheter skapades
att oka tillvaxttakten for forvaltningsaffaren.

| Stockholm finns ett stort glapp mellan utbud och efterfragan pa mindre bostader. 72 procent av hushallen i regionen utgors av 1-2 personer, medan
andelen bostader for den gruppen enbart utgor cirka 44 procent av bestandet’. Det kommer att ta manga ar att ratta till den obalansen. Risken att
Svenska Nyttobostaders lagenheter inte blir uthyrda ar darfor valdigt 1ag. Utdver den stora efterfragan bland privatpersoner finns aven en stor mark-
nad bestaende av foretag, kommuner, skolor, myndigheter och institutioner som behéver ordna tillfalliga bostader for konsulter, gastforskare, kunder
eller resande personal. Att hyra lagenheter ar billigare an hotell och mer hemtrevligt och praktiskt éver tid. Svenska Nyttobostaders produkt moter
dessa kunders behov perfekt bade var galler hog standard, lagenheternas utformning och inte minst lagen i direkt anslutning till sparbunden trafik
i Stockholms narfororter.

Pa Svenska Nyttobostader ar vi nitiska bestallare. Planlésningarna for vara lagenheter ar synnerligen genomarbetade. En tvaa pa 55 kvadratmeter ar
lattare att rita an en tvaa pa 35 kvadratmeter, men samtidigt avsevart mycket dyrare att bygga, forvarva, forvalta och hyra. Dessutom lamnar lagenhe-
ten pa 55 kvm sjalvklart ett storre klimatavtryck an den pa 35 kvm. | en varld dar utslappen maste minska spelar bostaden en stor roll. Ar 2018 svarade
energiférbrukningen i bostader for drygt 25 procent av den totala energiférbrukningen i Sverige?. Manga kommer i en valsituation valja att bo mer
klimatsmart an vad som gallt hittills. Vi tror att Svenska Nyttobostaders klimatsmarta hus kommer bli allt mer relevanta. I anslutning till lagenheterna
finns gym, butiker, restauranger, elbilspooler och service sdsom tvatt och paketutlamning. Genom digitala I16sningar kan de boende kommunicera
med varandra och dela sina egna prylar eller boka tvattstuga eller cykel ur cykelpoolen. Losningar sasom digitala 1as och digitala "lagenhetsmanualer”
minskar kraftigt administrationen samtidigt som de nyproducerade lagenheterna sjalvklart kraver mindre underhall an ett aldre bestand. Da vi som
regel initierar dialogen med saljaren av de fastigheter vi forvarvar en bra tid innan byggstart kan vi paverka produkten sa att den fungerar optimalt i
férvaltning bade for oss och for de boende.

Svenska Nyttobostader har arvt sin foretagskultur fran ALM Equity. Med det kommer entreprendrsanda och stark kansla av agarskap bland alla
medarbetare. Med det kommer ocksa en vilja att utmana etablerade sanningar och tanka nytt. Fran ALM Equity arver vi ocksa ett fantastiskt fastig-
hetsbestand att starta var resa som sjalvstandigt bolag med. Om nagot sa blir vi kanske lite trakigare an koncernen vilamnar da vi lamnar all utveck-
lings- och byggrisk till var leverantoér av fastigheterna, ALM Smaa Bostad, och tilltrader dem till fast pris forst vid fardigstallande. Denna renodling tror
Vi har ett stort varde, pa samma satt som vi ser ett varde i att renodlat férvalta lagenheter i Stockholmsregionen, renodlat forvarva nyproduktion och
renodlat dga effektiva bostader i kommunikationsnara lagen med hog efterfragan och lag vakansrisk.

Precis som for moderbolaget ALM Equity har Svenska Nyttobostaders uppbyggnad snabbats pa av att vi har tagit in medinvesterare i forvaltnings-
objekten. Dessa investerare delar var vision om framtidens bostad och star tillsammans med ALM Equity for huvudagandet i Svenska Nyttobostader
idag. De har ocksa sakerstallt Bolagets starka tillvaxt da de forbundit sig att finansiera det egna kapital som behdvs for tilltradena av de kommande
cirka 5000 lagenheterna, med teckningsataganden av preferensaktier i Svenska Nyttobostader. Det som aterstar ar att upphandla vanliga bottenlan
i bank.

Vi bedémer att marknaden for vart koncept ar mycket storre an de 5752 lagenheter vi kommer att ha i forvaltning ar 2025. Darfor kommer vi att leta
efter fler objekt att forvarva. Med starka kassafloden och en tillvaxtfokuserad ledning och huvudagare skulle jag bli forvanad om vi inte hittar manga
nya mojligheter under kornmande ar. Det ska dock inte ske genom att tumma pa vara hoga krav pa produkt och lage. Darfor satter vi inte upp nagra
kvantitativa mal for nya forvarv. Det ar med en stark tilltro till var framtid som vi noterar Svenska Nyttobostader. Genom noteringen kan dgandet spri-
das sa att fler kan vara med pa var resa. Vi tror att Svenska Nyttobostader ar en aktie att aga langsiktigt for de som vill vara med pa var resa och se var
vi befinner oss om fem, tio eller femton ar. Vi ser fram emot de aren och att stolt fortsatta leverera de produkter som ar resultatet av var verksamhet:
hem av en typ som verkligen behdvs.

Tommy Johansson
VD for Svenska Nyttobostader AB

! Statistiska Centralbyran, Folkmangd och lagenheter i nybyggda hus samt
region och hustyp

2 Energimyndigheten, Rapporten Energilaget 2019
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Verksamhetsbeskrivning

Svenska Nyttobostader i korthet

Svenska Nyttobostader ager och forvaltar nyproducerade bostadsfast-
igheter i kommmunikationsnara lagen i Stockholm. Bolaget har i dag 5
752 lagenheter i forvaltningsportfoljen. Av dessa ar 21% fardigstallda
och tilltradda, dvriga 79% har férvarvats till fast pris for att tilltradas
vid fardigstallande vilket sker l6pande fram till 2025'. Bolaget tar dar-
med ingen bygg- eller utvecklingsrisk. Av de ej fardigstallda fastighe-
terna ligger 30% i produktion och samtliga évriga har lagakraftvunna
detaljplaner och forbereds for byggstart. Driftnettot forvaltningsport-
foljen efter tilltradena 2025 forvantas uppga till cirka 600 MSEK. Ambi-
tionen ar att Bolagets fria kassafléden ska anvandas for att vaxa fastig-
hetsbestandet ytterligare.

Historik

Svenska Nyttobostader har fatt sin foretagskultur fran ALM Equity,
bolaget som nu knoppar av en stor andel av sina forvaltningsfastighe-
ter. Inslag i arvet ar entreprendrskap, formaga att préva och ompréva
gamla sanningar, nyfikenhet och affarsmannaskap.

Nar ALM Equity bildades 2006 var malbilden att leverera traditionella
bostadsratter till privatmarknaden, men efter nagra ar da projektens
storlek och omfattning vaxte och verksamheten koncentrerades till
Stockholmsmarknaden sa vacktes tanken att producera forvaltnings-
bostader. Detta scenario ar nagot som funnits med som ett alternativ i
samband med forvarv av byggratter under de senaste tio aren.

2011 forvarvades Fyrlotsen pa Liding6, det forsta projektet mot forvalt-
ningsmarknaden. Nar projektet fardigstalldes ett par ar senare var det
investerare som var kdpare istéllet for privatpersoner. Genom att l6sa
bostadsbehovet at Karolinska Institutet, Forsvaret och nagra foretag
som hade utmaning att hantera boendet at sin personal sa skapades
stora mervarden bade for hyresgasterna och for de investerare som
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hade forvarvat forvaltningsfastigheten. ALM Equity har hanterat uthyr-
ning och ekonomisk férvaltning av forvaltningsfastigheten. En utveck-
lad affarsmodell har bildat basen for den forvaltningsaffar som ALM
Equity byggt upp sedan dess. Vissa av projekten genomfoérs i sam-
arbete med de investerare som forvarvade Fyrlotsen och andra med
investerare som anslutit senare, men alla med en malbild att &ga en
del i ett bolag som férvaltar en storre portfolj av fastigheter med en
inriktning som saknats pa Stockholms bostadsmarknad.

Efter Finansinspektionens lanerestriktioner som infordes 2017 forand-
rades forutsattningarna for att utveckla bostadsrattsprojekt radikalt.
Givetvis innebar det utmaningar for alla utvecklare som hade expone-
ring mot privatmarknaden, men samtidigt innebar det ocksa att nya
mojligheter uppstod. Den bristsituation inom entreprenadsidan som
drivit upp byggpriserna upphorde och skapade samtidigt en majlig-
het att accelerera uppbyggnaden av forvaltningsaffaren.

ALM Equity har i sina fardiga projekt visat att det med noggrant utar-
betade planlésningar ar mojligt att bygga kvadratsmarta bostader dar
alla med ett arbete har rad att bo. Under sin tid i ALM Equity-koncer-
nen har Svenska Nyttobostaders organisation byggt upp en kapacitet
som mycket skicklig och lyhord bestallare av dessa produkter.

Den portfélj som Svenska Nyttobostader har forvarvat bestar av fast-
igheter med lagenheter anpassade till 1-2 personershushallet. Bakom
denna inriktning ligger flera faktorer, till exempel att knappt halften
av hushallen i regionen bestar av en person. Trots det har under arti-
onden standardbostaden vid nybyggnation varit tre rum och kok.
Det kan forvisso vara trevligt med utrymmen, men hyran blir hog for
ensamhushallet.

Oversikt éver geografisk narvaro
Kartan illustrerar var Svenska Nyttobostaders
forvarvade lagenheter, bade tilltrédda och ej
fardigstallda/tilltradda, ar beldgna. Lagenhe-
terna ligger i omraden med goda kommu-
nikationer i Stockholms narférorter, de flesta
inom fem minuters promenadavstand till
tunnelbana eller pendeltag. Goda kommuni-
kationslagen och delningstjanster underlattar
for de boende att leva klimatsmart.
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Expansionsmdjligheter

Det ar ALM Equitys arv som Svenska Nyttobostader ska utveckla
vidare, till att bérja med genom att fullfélja och tilltrada de projekt
som under aret har forvarvats fran ALM Equity och darefter genom
att komplettera sin forvaltningsportfélj med fler nya kormmunikations-
nara och kvadrats- marta bostader. Marknaden ar definitivt mogen
for Svenska Nyttobostaders innovativa lagenheter. Ett exempel pa hur
stor efterfragan ar pa Bolagets bostader ar nar Svenska Nyttobostader
nyligen erbjod ungdomslagenheter till marknaden - vilket resulterade
i Over 100 ansokningar per lagenhet.

Svenska Nyttobostader kommer att ha ett betydande kassaflode efter
tilltrade av de fastigheter Bolaget forvarvat. Svenska Nyttobostaders
mal ar att fortsatta utveckla sitt erbjudande med moderna och effektiva
lagenheter som alla ska ha rdd med, nagot som kassaflédena kan maoj-
liggora. Det kan dessutom bli aktuellt med andra scenarier; inlésen av
preferensaktier antingen med likvida medel, férvaltningslan eller obli-
gationer. Ytterligare forvarv av fastigheter ar ocksa ett alternativ.

Affarsidé
Svenska Nyttobostader ska langsiktigt aga och forvalta yteffektiva for-
valtningsbostader i kommmunikationsnara lagen i Stockholm.

Malsattning

Svenska Nyttobostader har som 6vergripande strategi att successivt,
utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestandet med
attraktiva nyproducerade yteffektiva lagenheter i kommunikations-
nara lagen i Stockholm.

GYM ICA-BUTIK CYKELCAFE RESTAURANG CYKELPOOL

UTRYMME LAGENHETER
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Finansiering av Bolagets verksamhet

Finansiering av Bolagets verksamhet ska ske genom banklan, direkt-
lan, marknadsnoterade laneinstrument eller andra typer av finansiella
instrument, tillsammmans med Bolagets utgivna preferens- och sta-
maktier.

Befintliga agare har forbundit sig att finansiera det egna kapital
som behdvs for tilltradena av kommande forvary, med teckningsa-
taganden av preferensaktier i Svenska Nyttobostader. Det som ater-
star ar att upphandla vanliga bottenlan.

Koncept

I Svenska Nyttobostaders befintliga fastighetsportfolj har férvaltnings-
organisationen redan i tidigt skede varit med och paverkat hur for-
valtningsprodukten ska utformas. Tack vare detta har man kunnat
férvarva yteffektiva och andamalsenliga lagenheter, dar varje kvadrat-
meter tas tillvara pa basta mojliga satt. Lagenheterna kan hyras ut
moblerade, med kringtjanster eller pa traditionellt vis. Samtliga lagen-
heter ar nyproducerade med en hog standard vilket bade ar till gladje
for hyresgasten och underlattar forvaltningen. De flesta lagenheter
ska utrustas med digitala 1as och hyresgasten kan lasa om sin lagen-
het i en digital boparm. Manga lagenheter har balkong eller uteplats.

Svenska Nyttobostaders l[angsiktiga ambition ar att optimera fastighe-
ternas varde genom att anpassa produkten till en specifik kundgrupp
och skapa mervarden som maximerar betalningsviljan beroende pa
radande marknadsférhallande. Detta innebar att olika objekt vander
sig till olika malgrupper sasom privatpersoner, foretag, kommun, stat
och olika institutioner och till dessa skapar I6sningar och kringtjans-
ter i fastigheten for att 6ka vardet. Svenska Nyttobostader utvecklar
tjanster som bland annat paket- och kylrum i fastigheten, tillgang till
cykel- och bilpooler och delade ytor. Den omkringliggande servicen
som restauranger och caféer ar ocksa omsorgsfullt utvald av Svenska
Nyttobostader. Allt detta gors for att férenkla och effektivisera bade for
boende och fastighetsagare. Nedan illustreras Bolagets malbild for en
optimal forvaltningsprodukt.

GEMENSAMT KVADRATSMARTA CAFE ELBILPOOL SERVICE

(ex tvatt, paketutlamning)
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Automatisering och digitala lésningar

Ett nyckelord for att vara kostnadseffektiva och resurseffektiva ar auto-
matisering. Vi vill automatisera var verksamhet vilket innebar att vara
|6sningar och tjanster i sa lang utstrackning som majligt ska vara digi-
tala.

Kommunikationen med vara hyresgaster sker framforallt digitalt via
en app. Appen ar aven basen som underlattar och blir en katalysator
for delningsekonomi da den hanterar delningsbara resurser sasom
exempelvis bilpooler och cykelpooler. Den kan erbjuda tjanster till de
boende levererade fran tredje part (stadningstjanster, tvatt, mat) och
underlattar dven kommunikationen mellan fastighetsforvaltare och
de boende. Appen framjar aven resursdelning mellan de boende.

Aven néar det géller férvaltningsekonomi arbetar Bolaget fér smartare
l6sningar och automatisering. Den fysiska nyckeln forsvinner fran vara
fastigheter. Digitala nycklar innebar en enorm sakerhet och det blir
tryggare och enklare for hyresgasten. Hyresvarden kan nollstélla vilken
kod som helst pa distans och dela ut ny access.

Det innebar aven att fastighetsskotare och jourservice kan fa en tillfal-
lig digital nyckel pa bestallning nar de behéver komma in i en bostad
snabbt, vilket ar en enorm foérdel. Det forenklar felanmalan och atgard
nar hantering enkelt sker digitalt och fastighetsskotaren behéver inte
aka ut pa plats — det ar bade kostnadsbesparande och sunt for miljon
att inte behdva dka ut pa plats for varje enskild felanmalan.

Organisation

Verksamheten som idag finns i Svenska Nyttobostader har byggts upp i
ALM Equity sedan 2014. Karnkompetenserna ligger inom forvary, uthyr-
ning och konceptualisering av kundanpassade l6sningar samt inom
utveckling av effektiva och digitala processer som stédjer forvaltningen.
Utdver den karnkompetens som finns i Bolaget nyttjas externa leve-
rantérer och konsulter bade gallande specialistkunskap och for vissa
|6pande processer for att skapa den basta helhetslosningen.

Personalstyrkan har erfarenhet, utbildning och kunskap att kunna for-
valta ett stort fastighetsbestand pa ett effektivt satt. Personalen kom-
mer ifran ALM Equity-koncernen och har varit delaktiga i utvecklingen
av Bolaget.

Hallbarhet

Svenska Nyttobostaders samtliga lagenheter ar nyproducerade med
krav pa lag energiatgadng. Lagenheterna i fastigheterna ar resurs-
effektiva med snalspolande kranar och energimarkta vitvaror samt
individuell matning av el och varmvatten. Fastigheterna har effektiv
uppvarmning som passar omradets forutsattningar. De yteffektiva
lagenheterna gor att resurs och energiatgangen blir betydligt lagre
per enskild person — vilket blir en dubbel effekt. Om man jamfor ener-
giatgangen for uppvarmning i en nyproducerad yteffektiv lagenhet
for tva personer pa 35 kvm sd ligger den pé ca 65 kwh/kvm per ar for
varme och varmvatten - totalt 1140 kwh/boende. Detta skulle kunna
jamféras med en ineffektiv lagenhet i det aldre bestandet pa 55 kvm
per ar. Dar kan motsvarande energidtgang vara hela 200 kwh/kvm —
vilket i det fallet ger 5 500 kwh/boende - ett klimatavtryck som ar fem
ganger storre.

Att Svenska Nyttobostaders fastigheter ligger i goda kommunika-
tionslagen med tillgang till kollektivtrafik gor att de boende kan klara
sig utan egen bil. De delade resurserna som finns skapar bra forutsatt-
ningar for de boende att begransa sitt klimatavtryck ytterligare.

14 VERKSAMHETSBESKRIVNING
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Hyresvarde och driftkostnader per kvartal

Per 30 juni 2020 uppgick totalt antal tilltradda lagenheter till 762 for-
delade pa 5 fastigheter. Lagenheterna hade ett sammanlagt hyres-
varde om 112 MSEK i arstakt. Svenska Nyttobostaders normaliserade
driftkostnader hanforliga till forvaltningsfastigheterna uppgick till 10
MSEK i arstakt. | Bolagets sammanslagna rapporter féor den histo-
riska finansiella perioden ingar extraordinara kostnader hanforliga till
framst organisations- och verksamhetsutveckling. | nedan graf fram-
gar Bolagets sammanlagda hyresvarde och bedémda normaliserade
driftkostnader, pa arsbasis, vid utgangen av respektive kvartal for den
historiska finansiella perioden.
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m Hyresvarde pa arsbasis ~ ® Normaliserade driftkostnader

Tilltraden av forvarvade lagenheter

Diagrammet nedan visar Svenska Nyttobostaders beddémning av
hur antalet lagenheter i forvaltning utvecklas da de gjorda forvarven
tilltrads. Ar 2025 forvantas hela nuvarande portfolj vara tilltradd, mot-
svarande 5 752 lagenheter. Diagrammet inkluderar bara forvarvade
lagenheter per datumet for Bolagsbeskrivningen och innehaller alltsa
inte lagenheter fran potentiella kommande forvarv. Informationen
ar baserad pa Bolagets bedémningar om storlek samt tidpunkt for
beddmt fardigstallande och ska inte ses som en prognos. Bedém-
ningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer framst avseende
tidplaner. Informationen om ej tilltradda fastigheter omprévas regel-
bundet och beddmningar och antaganden justeras till foljd av forand-
rade forutsattningar.
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Fastighetsbestand

Svenska Nyttobostaders portfolj uppgar till totalt 5 752 lagenheter, fordelade pa 29 fastigheter. Per Bolagsbeskrivningens daterande har Bolaget
tilltratt 6 fastigheter med sammanlagt 814 lagenheter. Se nedan tabell for ytterligare information om Bolagets samlade lagenhetsportfolj. Utdver
lagenheterna ingar aven en mindre andel lokaler och garage i fastigheterna.

Total fastighets- och forvarvsportfolj per den 30 september 2020

ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA LEVERANSFAS PER DEN 30 SEPTEMBER 2020 5 752
lagenheter

814 1586 3 352

Bestallda lagenheter under
uppfoérande

Lagenheter i forvaltning

Bestallda lagenheter, ej byggstartade

Planerat Antal Berdknat driftnetto Beraknat
Objekt tilltrade Kommun lagenheter ar 2025 (MSEK) férvarvspris (MSEK)
Brygghusen Tilltradd Sollentuna 45 10 190
Malarterassen Tilltradd Stockholm 161 16 339
Fardigstallda |Poeten Tilltradd Solna 228 32 707
och tilltradda | skalden Tilltradd Solna 266 36 782
Torghuset Tilltradd Salem 62 7 140
Esplanaden Tilleradd Stockholm 52 5 90
szrfii"gts:,a,é:jli?:' Fyrlotsen*® Kv 42020 Lidingd 180 Il 284
Angshuset Kv 42020 Stockholm 78 7 127
Kronan Kv 42021 Jarfalla 276 24 474
Nova 7 Kv 22022 Sollentuna 324 27 508
Under
uppférande Nova 8 Kv 22022 Sollentuna 125 n 208
Skogshusen Kv 22022 Nacka 179 13 288
Stella 9 Kv 32023 Sollentuna 271 27 488
Stella 10 Kv 32023 Sollentuna 153 13 246
Alba 2023 Stockholm 396 51 1049
Rubigo 2023 Stockholm 70 9 173
Dragonen 2022 | Upplands Vasby n5 13 202
Fladern 2022 Salem 92 10 173
Kastellet 2022 Sollentuna 173 15 253
Kajhusen 2023 Sollentuna 291 28 44]
Archimedes A 2023 Stockholm 134 15 313
Ej byggstartade | Archimedes B 2023 Stockholm 105 12 249
Archimedes C 2024 Stockholm 121 13 283
Archimedes D 2024 Stockholm 84 10 206
Lignum 2022 Stockholm 204 25 520
Jarlaberg 2023 Nacka 142 18 342
Haggvik You 2024 Sollentuna 588 52 969
Archimedes F 2025 Stockholm 478 57 1175
Haggvik View 2025 Sollentuna 359 33 601
Totalt 5752 600 11820

*Svenska Nyttobostdader avser tilltrada 180 av 221 Idgenheter | bostadsrdttsftéreningen, inte hela fastigheten
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Fardigstallda och tilltradda fastigheter
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Brygghusen

Malarterrassen

I Sollentuna intill Vasjon ligger Brygghusen vilket blev fardigstallt 2019.
Omradet ingar i Sollentunas satsning pa Vasjon dar kornmunen tillsam-
mans med ett flertal andra byggherrar kommer att uppféra cirka 4 400
bostader och ett flertal skolor, férskolor och annan service kring sjon.
Placeringen ar unik med bade det mycket naturnara laget mellan Torn-
skogens och Rosjoskogens naturreservat och goda kommunikationer
genom busslinjer som tar en till bland annat Sollentuna Centrum och
Danderyds Sjukhus pa cirka 20 minuter.

Brygghusen ligger precis intill sjon med utsikt éver vattnet samt skid-
backens norra sida och bestar av tre huskroppar om 3-4 vaningar i
direkt anslutning till vattnet. Forsta etappen om 45 lagenheter om 2-3
rum och kok ar fullt uthyrt till ett internationellt konsultbolag.

Normaliserat driftnetto: cirka 10 MSEK

Intill tunnelbanan i Hasselby Strand ligger fastigheten Malarterrassen
dar 161 lagenheter och tva lokaler fardigstalldes 2019. Kommunika-
tionerna ar goda; pa 30 minuter tar man sig till Stockholm city med
tunnelbanan. Trots det kommunikationsnara laget finns det gott om
naturskona platser i naromradet, exempelvis Grimstaskogen, badplat-
ser, promenadstrak och idrottsplatser.

Samtliga lagenheter har balkong eller uteplats, vissa med utsikt 6ver
Malarens vatten. Bostaderna ar utrustade med digitala Ias och en digi-
talcommunity med olika delningstjanster. Lokalerna i fastigheten hyrs
idag av gym och apotek. Allt pa langa hyresavtal. Aven lagenheterna
ar fullt uthyrda.

Normaliserat driftnetto: cirka 16 MSEK

Ingenting - Skalden och Poeten

Vid omradet kring Ingentingskogen byggs bostader och kontor vilka samspelar med kulturhistoriska byggnader. Fastigheterna fardigstalldes 2020
och infrastrukturen i omradet ar valutvecklad med Vastra skogens tunnelbanestation pa knappa fem minuters promenadavstand med absolut nar-
het till Kista, Solna, Stockholm City och E4:an samt promenadavstand till Vasastan och Kungsholmen.

Skalden

Skalden bestar av 266 bostader och fem lokaler fordelat pa tre hus-
kroppar. Under Skalden finns ett parkeringsgarage om totalt 116 par-
keringsplatser. Lokalerna ar uthyrda till gym, caféer och annan service
som ger mervarde till de boende i fastigheten. | fastigheten finns en
valutvecklad digital commmunity och digitala las.

Normaliserat driftnetto: cirka 36 MSEK
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Poeten

Poeten bestar av 228 bostader och atta lokaler fordelat pa tre huskrop-
par. Under fastigheten finns ett parkeringsgarage om totalt 137 parke-
ringsplatser. Lokalerna ar uthyrda till restauranger och annan service
som ger mervarde till de boende i fastigheten.

Normaliserat driftnetto: cirka 32 MSEK



Torghuset

Mitt pa torget i Ronninge Centrum ligger Torghuset som fardigstall-
des 2020. Pa fyra minuter nas sjon Flaten och Ronninge har narhet
till Sodertalje som har ett stort personalbehov for bade fordons- och
lakemedelsindustrin.

En minuts gangvag fran fastigheten ligger pendeltagsstationen Ron-
ninge. Harifran tar man sig till T-centralen pa en halvtimme och till
Sodertalje pa en kvart. | centrumet finns matvarubutik, restauranger,
café, apotek, gym samt annan narservice.

Torghuset bestar av 62 valplanerade bostader i storlekarna 1-3 rum och
kok, fyra lokaler dar nastan alla lagenheter har balkong eller uteplats

med utsikt éver torget. Samtliga lagenheter och lokaler ar uthyrda.

Normaliserat driftnetto: cirka 7 MSEK

SVENSKA .
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Esplanaden

Intill Jarvafaltet, pa den nybyggda Rinkebyterrassen, ligger fastigheten
Esplanden som fardigstalldes 2020.

Esplanaden utgér den femte och nast sista etappen pa Rinkebyterras-
sen dar dver 600 bostader, flera lokaler, tva nya parkeringsgarage och
en trevlig gardspark har uppforts. Fastigheten ligger med fem minu-
ters promenad till tunnelbanan och med promenadavstand till den
kommande tvarbanan i Ursvik for vidare fard till Broomma Flygplats
och ICT-klustret Kista.

Esplanaden bestar av 52 lagenheter i storlekarna 1-3 rum och kok dar
nastan alla har balkonger eller uteplatser.

Normaliserat driftnetto: cirka 5 MSEK
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Tilltrade och finansiering av icke fardigstallda lagenheter

Svenska Nyttobostader har ingatt forvarvsavtal for de cirka 5 000 icke tilltréadda lagenheterna. Inget av projekten forutsatter andrad detaljplan for att
kunna genomféras. Manga ar redan under uppférande eller har bygglov. Fastigheterna forvarvas till fastpris, med prisjustering vid mindre ytférand-
ringar. Det innebar att saljaren bar risken for till exempel 6kade byggkostnader. Saljaren ar ALM Smaa Bostad AB tillsammans med investerare som ar
delagare i utvecklingsprojekten. Vid fardigstallande tilltrads fastigheten av Svenska Nyttobostader och betalning erlaggs. Forvarven finansieras med
skuld, till exempel vanliga bottenlan, och med eget kapital. Tillgangen till det egna kapitalet for forvarven ar redan sakrad da investerarna och ALM
Equity har ingatt teckningsataganden om 3,4 mdr SEK i preferensaktier i Svenska Nyttobostader, motsvarande 35% av forvarvsvardena. Fastigheterna
kan alltsd, givet en normal lanemarknad, tilltradas och finansieras utan att varken kassa anvands eller utspadning behover ske i stamaktien. Givet
Bolagets forvantade starka kassafloden finns darmed stora mojligheter for ytterligare forvarv.

Finansiering av tilltradda fastigheter' (MSEK) Mgjlig finansiering av icke fardigstallda lagenheter (MSEK)

2248 9572

i Preferensaktier
Preferensaktier

Forvantad effekt av ingangna forvarv 2025

Finansiering av fastighetsbestand (MSEK)
Antal lagenheter i férvaltning 1820

Arligt driftnetto (MSEK) Lan

Foérvarvsvarde? (MSEK)

Preferensaktier

Finansiering

! Inkluderar preferenskapital for Esplanaden, vilken har tilltratts men preferensaktier har annu inte emitterats.
Bolaget har teckningsataganden avseende Esplanaden pa preferensaktier motsvarande 31,5 MSEK.
2 Avser bokfort varde pa tilltradda fastigheter samt forvarvspris pa ej tilltradda fastigheter
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Icke-fardigstallda fastigheter, ej levererade
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Angshuset

Intill Jarvafaltet pa den nybyggda Rinkebyterrassen ligger fastigheten
Angshuset som kommer att tilltradas kv 4 2020.

Fastigheten ligger med fem minuters promenad till tunnelbanan
och med promenadavstand till den kommande tvarbanan i Ursvik for
vidare fard till Bromma flygplats och ICT-klustret kista.

Fastigheten bestar av 78 lagenheter om 1-2 rumslagenheter i en hus-
kropp. Samtliga lagenheter férses med balkonger eller uteplatser.

Kronan

Barkarbystaden &r det storsta utbyggnadsomradet i Stockholmsregi-
onen just nu. Nar omradet ar fardigbyggt kommer det besta av 18 000
nya bostader och 10 000 nya arbetsplatser fordelat pa 140 kvarter. Hela
omradet beraknas vara fardigstallt 2030. Bade tunnelbana, fjarrtag
och pendeltdg kommer stanna i omradet. Tunnelbanans trafik plane-
ras starta 2026. Kronan ligger aven tva minuter fran kommande Forbi-
fart Stockholm. Idag finns buss med anslutande pendeltag.

Kronan ligger precis intill ett av Sveriges storsta handelsomraden med
manga butiker, stor mataffar och IKEA.

Kronan ligger i den centrala delen av det nya omradet och kommer
besta av 276 yteffekiva 1-3 rumslagenheter. | entréplan byggs lokaler
som kommer fungera utmarkt for handels- och serviceverksamheter.
Fastigheten kommer aven tillhandahalla en stor yta forrad till uthyr-
ning.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar kv 4 2021.

Vasjon - Kajhusen och Kastellet

I Sollentuna intill Vasjon ligger projektet Brygghusen vilket blev fardigstallt 2019. Omradet ingar i Sollentunas satsning pa Vasjon dar kommunen
tillsammans med ett flertal andra byggherrar kommer att uppféra cirka 4 400 bostader och ett flertal skolor, forskolor och annan service kring sjon.
Placeringen ar unik med bade det mycket naturnara laget mellan Térnskogens och Rosjoskogens naturreservat och goda kommunikationer genom
busslinjer som tar en till bland annat Sollentuna centrum och Danderyds Sjukhus pa cirka 20 minuter. Brygghusen, som ar den forsta etappen om

45 lagenheter ar fardigstalld och fullt uthyrd som personalbostader.

Kajhusen
Kajhusen bestar av tva huskroppar om fyra vaningar i direkt anslut-
ning till vattnet dar ett flertal lagenheter far sjoutsikt. Fastigheten

kommer att bestd av cirka 290 bostader, framst 1-2 rumslagenheter.

Preliminart tilltrade for Svenska Nyttobostader ar ar 2022.

Kastellet
Kastellet bestar av en huskropp om fyra vaningar ett fatal meter fran
vattnet dar de flesta lagenheterna far sjoutsikt. Kastellet kommer att

besta av cirka 170 bostader, framst 1-2 rumslagenheter.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2022
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Sodra Haggvik

Omradet Sédra Haggvik omvandlas fran nuvarande handelsplats till en egen stadsdel med bostader, kontor, handel, skolor och hotell. Utéver Svenska
Nyttobostader ar aven flera andra fastighetsagare med och driver utvecklingen av omradet. Svenska Nyttobostader kommer fram till 2025 tilltrada
sex olika objekt i omradet.

Ar 2025 planeras en sydlig pendeltagsuppgang vara fardig och ger da tre minuters promenad till pendeltaget. Darutéver ger nya forbifart Stockholm
cirka 15 minuters bilresa till Kungens Kurva och sdédra Stockholm. Omradet ligger perfekt med absolut narhet till Arlanda, city, Arenastaden och Kista.

Nova 7 & 8 Stella9 &10

Sodra Haggvik Nova ar den forsta deletappen i Sédra Haggvik. Etap- Sodra Haggvik Stella ar den andra deletappen i Sédra Haggvik. Etap-
pen bestar av 449 lagenheter, parkeringsgarage och kommersiella pen bestar av 424 lagenheter, parkeringsgarage och kommersiella
lokaler. Majoriteten av bostaderna kommer att besta av yteffektiva 1-2 lokaler. Majoriteten av bostaderna kommer att besta av yteffektiva 1-2
rumslagenheter. rumslagenheter.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar kv 2 2022. Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar kv 3 2023.

You View

You bestar av ett kvarter om 8 bostadsvaningar, dar flyglarna hojs View utgér omradets landmarke, ett hdghus om 25 vaningar vid Hagg-
upp till 16 vaningar och pa sa satt moéter hojden pa intilliggande View. viks Torg. Utredningsférslaget for den byggnaden innehaller cirka 360
Utredningsforslaget innehaller cirka 610 lagenheter som framst bestar ldgenheter som framst bestar av yteffektiva 1-2 rumslagenheter.

av yteffektiva 1-2 rumslagenheter.
Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2025.
Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2024.

20 FASTIGHETSBESTAND



Skogshusen

Fastigheten Skogshusen ar belagen i Nacka, Saltsjo-Boo, i anslutning
till Skarpnas naturreservat pa en hojd med utsikt 6ver Stockholms
inlopp. Totalt uppfors 179 lagenheter, 93 parkeringsplatser och tva
lokaler. | entréplan planeras en forskola om cirka 650 kvm.

Skogshusen ar en del av exploateringsomradet Telegrafberget, som
utvecklas tillsammmans med Nacka kommun och HSB. Syftet ar att
omvandla den gamla industrimarken till cirka 400 bostader. Inom
omradet planeras dven hotell och en spa-anldggning. Med narheten
till Slussen tillfor Svenska Nyttobostaders ytoptimerade bostader ett
stort tillskott till Nacka som har en stor brist pa sma, moderna lagen-
heter. Nar projektet ar inflyttningsklart kommer omradet trafikeras av
SL-buss och Waxholmsbatar angér redan omradets kaj.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar kv 2 2022.
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Dragonen

Dragonen ligger i centrala Upplands Vasby, precis intill Vasby Centrum
och en kort promenad fran pendeltagsstationen. Flera byggherrar
utvecklar tillsammans omradet med flertalet nya fastigheter, restau-
rering av befintliga fastigheter samt utveckling av en park, torg och
gator. Ambitionen ar att fortata omradet och dka utbudet av bostader,
lokaler, service och motesplatser. Har finns bra pendlarlage da bade
T-centralen, Uppsala och Arlanda nas snabbt.

Totalt uppfors cirka 115 lagenheter fordelat pa fyra huskroppar om 4-5
vaningar med trafasad. Husen har garage pa 6éverbyggd gard och
lokaler i attraktiva lagen ut mot framtida stadsgator. Lagenheterna
bestar framforallt av en- och tvarumslagenheter. Flertalet av lagenhe-
terna kommer att ha balkong.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2022.

Telefonplan - Alba, Rubigo och Lignum

Ericssons fore detta industriomrade vid Telefonplan omvandlas till ett levande bostadsomrade, The Brick, som kommer innefatta totalt cirka 1 400

lagenheter.

Omradet ar mycket populart, med ett flertal restauranger, bra narservice och det regionala cykelstraket i nara anslutning. Omradet ligger fem minu-
ters promenadavstand fran bade Telefonplans och Midsommarkransens tunnelbanestationer.

Alba

Alba kommer besta av 396 lagenheter fordelat
pa sju huskroppar, lokaler och garage. Lagenhe-
terna bestar framforallt av 1-4 rumslagenheter.
Alla bostader kommer ha digitala las och tillgang
till bil- och cykelpool.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar
ar 2023.

Rubigo

Rubigo kommer besta av 70 lagenheter med
lokaler i bottenvaningarna. Lagenheterna bestar
framforallt av 1-2 rumslagenheter. Alla bostader
kommer ha digitala Ias och tillgang till bil- och
cykelpool.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar
ar 2023.

Lignum
Lignum kommer besta av 204 lagenheter,
lokaler, foérskola och garage. Lagenheterna
bestar av 1-2 rumslagenheter. Alla bostader
kommer ha digitala las och tillgang till bil- och
cykelpool.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar
ar 2022
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Archimedes

Mellan Bromma Blocks och Baéllstaviken i Bromnma ligger Archimedes. Pa platsen finns idag tre befintliga byggnader om totalt 18 200 kvm kontor
och lager, dar mycket bevaras och byggs om. Totalt, inklusive flera nya byggnader, byggs cirka 1 000 bostader, lokaler och en férskola, fordelat pa sju

etapper.

| omradets mitt skapas en barnvanlig park och ett torgstrak med promenadmadjlighet genom Mariehall till den planerade strandparken utmed
Ballstaviken. Med kommande gangbro 6ver Béllstaan nas Sundbyberg centrum med fem minuters promenad eller tre minuter med tvarbanan.
Bromma flygplats finns pa 10 minuters promenadavstand. | Sundbyberg Centrum finns bade tunnelbana, pendeltag och fjarrtag samt service. Mer
service finns i narliggande Brommma Blocks.
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Archimedes A

Archimedes A kommer bestd av cirka 130 ytef-
fektiva lagenheter, dar majoriteten ar 1-2 rum
och kok. De évre vaningarna ar indragna fran
gatan vilket skapar en fin uteplats for lagen-
heterna hogst upp i huset. Alla lagenheterna
kommer ha balkong eller uteplats och tillgang
till garage. | bottenvaningen kommer det finnas
lokaler med narservice. Fastigheten kommer fa
digitala 1as, bil- och cykelpool, paketrum och
annan kringservice.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar
ar2023.
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Archimedes B

Archimedes B kommer besta av cirka 100 lagen-
heter, dar majoriteten ar 2 rum och kok. Alla
lagenheter kommmer ha balkong eller uteplats
och tillgang till garage. | bottenvaningen kom-
mer det finnas lokaler med narservice. Fastig-
heten kommer fa digitala las, bil- och cykelpool,
paketrum och annan kringservice.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar
ar2023.
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Archimedes C

Huset har ett L-format fotavtryck och kommer
bestd av cirka 120 lagenheter, dar majoriteten
1-2 rum och kok. Alla lagenheter kommer ha
balkong eller uteplats och tillgang till garage.
| bottenvaningen kommer det finnas lokaler
med narservice. Fastigheten kommer fa digi-
tala 1as, bil- och cykelpool, paketrum och annan
kringservice.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar
ar 2024.

Archimedes D

| bottenplan aterskapas arkitekturen fran nuvarande
byggnad fran 1905 i form av en klassisk fasad och
ett lagre sadgtandstak. Totalt omfattar huset cirka 85
lagenheter dar majoriteten av lagenheterna ar 2 rum
och kok. Alla lagenheter kommer ha balkong eller ute-

Archimedes F

plats och tillgang till garage. | bottenvaningen kom-

mer det finnas lokaler med narservice. Fastigheten

kommer fa digitala 13s, bil- och cykelpool, paketrum

och annan kringservice.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar

2024.
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Totalt omfattar huset cirka 500 lagenheter, varav majoriteten av lagenhe-
terna ar 2 rum och kok. Alla lagenheter kommmer ha balkong eller uteplats
och tillgang till garage. | bottenvaningen kommer det finnas lokaler med
narservice. | huset kommer det aven finnas en forskola. Fastigheten kom-
mer fa digitala |as, bil- och cykelpool, paketrum och annan kringservice.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2025.



Jarlaberg

Fastigheten ar belagen iJarlabergs Centrum, precis intill Nacka strand.
Omradet ligger pa en hojd, Sicklaberget, som ar Nackas nast hogsta
berg med majlighet till utblick éver hamninloppet och Djurgarden. |
dagslaget gar tat busstrafik till Slussen, en resa pa drygt 15 minuter.
Ar 2030 planeras tunnelbanan att driftsattas och resan fran Jarlaberg
till Kungstradgarden kommer ta 12 minuter. Tunnelbaneuppgangen
planeras byggas cirka 100 meter fran fastigheten. | naromradet finns
ett flertal arbetsplatser, restauranger och service. Skolor ligger i eller
i direkt narhet till omradet. Nacka Forum ligger endast 10 minuters
promenad bort.

Objektet bestar av fyra punkthus i 8-9 vaningar som foljer terrangen,
sammanbyggda med en bottenvaning som innehaller bade lokaler
och bostader. Har rymnms 142 yteffektiva bostader, lokaler, och ett par-

keringsgarage.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2023.

Fyrlotsen

2014 fardigstalldes projektet Fyrlotsen i Larsberg pa Lidingo.

Fyrlotsen ligger nagon minuts promenad fran den nyrenoverade
Lidingdbbanan och ett flertal bussar. Det tar endast atta minuter till
Lidingd centrum och tio minuter till Ropsten dar tunnelbanans réda
linje ansluter. Fran Ropsten tar det atta minuter till T-Centralen. Med
norra lanken gar det snabbt att ta sig bade norr- och séderéver. Precis
intill Fyrlotsen ligger Larsbergs centrum med varierad service samt
en stor nybyggd ICA-butik. Dessutom ligger fastigheten endast nagra
minuter fran vattnet dar det finns fina badplatser och promenadstrak.
Fastigheten innefattar totalt 221 lagenheter och en lokal, allt fullt
uthyrt. Svenska Nyttobostader kommer under 2020 tilltrada 180 av
lagenheterna. Till Fyrlotsen finns tillhérande markparkering vilken till-
hor foreningen och forvaltas av Svenska Nyttobostader.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar kv 4 2020.
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Fladern

Fladern ligger precis intill Ronninge Centrum, séder om Stockholm.
Pa nagra minuter finns direkt anslutning till pendeltag och flertalet
bussar. Fran Réonninge tar man sig pa en halvtimme till Stockholm
Central och till Sodertalje pa en kvart. Laget ar strategiskt med narhet
till Flemingsberg och Sodertélje som har stora personalbehov inom
exempelvis fordons- och lakemedelsindustrin. | centrumet finns mat-
varubutik, restauranger, café, apotek, gym samt annan narservice.
Trots sitt centrumnara lage finns trevliga parkytor och sjon Flaten pa
gangavstand.

Fladern kommer att bestd av 92 enheter i tre sammmanbyggda hus-
kroppar intill RGnninge Torg. Lagenheterna ar huvudsakligen av stor-
leken 1-2 rum och kok, men aven ett antal yteffektiva 3-4 rum och kok
samt fem stycken Co live-lagenheter. Har finns goda parkeringsmaj-
ligheter och tillgang till bilpool.

Svenska Nyttobostaders preliminara tilltrade ar ar 2022.
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Marknadsoversikt

Sveriges ekonomi och coronapandemin i korthet
Efter att den ekonomiska aktiviteten i Sverige under varen foll kraftigt
till foljd av coronapandemin har nu den svenska ekonomin lamnat
varens krislage och pabdrjat en aterhamtning. Riksbanken gor dock
beddmningen att det kommer drgja innan Sveriges, och den globala,
ekonomin ar tillbaka pa samma aktivitetsnivaer som innan krisen. For
att undvika att nedgangen i ekonomin och inflationen blir onddigt
langvarig och djup beddmer Riksbanken att penningpolitiken fortsatt
behover inriktas pa att halla rantelaget Iagt och bidra till att kreditfor-
sorjningen fungerar.! Detta skapar i forlangningen forutsattningar for
en aterhamtning i svensk ekonomi och bidrar till att inflationen pa sikt
stiger mot inflationsmalet pa 2 procent.

Bostadsmarknaden i Sverige

I jdmforelse med den allmanna utvecklingen i svensk ekonomi under
aret har bostadsmarknaden utvecklats 6verraskande starkt under kri-
sen, nagot som visats med bland annat stigande priser pa bostads-
ratter och villor. En forklaring till detta kan vara de atgardspaket som
riksdag och myndigheter genomfort for att stavja de ekonomiska kon-
sekvenserna for hushallen. Hushallens ranteforvantningar enligt Kon-
junkturbarometern ar fortsatt laga vilket ocksa skulle kunna forklara
de stigande priserna pa bostadsratter och villor. Sammantaget talar
den fortsatt goda aktiviteten och prisuppgangen for en jamforelsevis
liten negativ effekt pa bostadsinvesteringarna andra halvaret 2020

I Sverige uppgick antalet bostadslagenheter till 4 978 239 per den 31
december 2019. Av dessa ar fordelningen 2 087 965 i smahus (42 pro-
cent), 2 548 530 i flerbostadshus (51 procent) och resterande i speci-
albostader eller lagenheter i évriga hus. | flerbostadshus ar hyresrat-
ter den vanligaste upplatelseformen med 58 procent av bestandet
medan resterande utgors av bostadsratter.?

I Sveriges tre storstadskommuner, Stockholm, Malmo och Goteborg,
bor de flesta i lagenhet i flerbostadshus. | Stockholm var cirka 83 pro-
cent av bostaderna lagenheter i flerbostadshus 2019. Motsvarande
andelar for Goteborg och Malmo var 74 respektive 78 procent.®

Enligt Boverkets byggbehovsberakning mellan aren 2018-2027 behdvs
cirka 640 000 nya bostader under tioarsperioden, det vill sadga cirka
64 000 nya bostader per ari genomsnitt. Vid ett antagande om en hog
migration 6kar denna siffra till drygt 73 000 nya bostader per ar i snitt.*

Bostadsbyggandet holl en hog takt under forsta halvaret 2020, da
det paborjades cirka 28 600 bostader inraknat nettotillskott genom
ombyggnad, enligt preliminar statistik fran SCB. Boverket beddémer
dock att byggtakten kommer att avta under andra halvaret. Tills foljd
av att samhallsekonomin och bostadsmarknaden har utvecklats star-
kare an vantat under coronapandemin har Boverket skrivit upp prog-
nosen for bostadsbyggandet under framst 2020. Tolvmanaderstakten
till och med juni var 53 700 bostader. Trots detta ligger alltsa progno-
sen fér nybyggnation under komnmande ar under det bedémda beho-
vet i huvudscenariot.®

Totalt behov Arligt behov

Huvudscenario 641300 64100

Scenario med antagande 733 400 73300
om hég migration

Scenario med antagande 519 300 51900
om lag migration

Kalla: Boverket, regionala byggbehovsberakningar 2018-2027
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Bostadsmarknaden i Stockholm

| Stockholmsregionen, och runt om i hela riket, finns en stor bostads-
brist som inte har reducerats under de senaste aren. | Boverkets
bostadsmarknadsenkat 2020 angav 212 av 286 kommmuner runt om i
landet att de har ett underskott pa bostader. Trots en 6kning av anta-
let nybyggda bostader pa senare ar bedéms underskottet fortfarande
vara stort.® | Storstockholm, innefattande Stockholms lans samtliga 26
kommuner, bedédms bostadslaget fortsatt vara anstrangt och samt-
liga kommuner angav att det radder bostadsunderskott i Boverkets
bostadsmarknadsenkat 2020. Alla kommmuner utom en, Sundbyberg,
beddémer att underskottet kommer att besta i kommunen som hel-
het under de kommande tre aren. Majoriteten av alla kommuner i
Storstockholm har angett att det behdéver tillkomnma bade hyresratter
och bostadsratter i alla storlekar inom en trearsperiod. Hyresratter om
ett rum och kok behoéver tillkommma enligt 88% av kommmunerna och
hyresratter om tva rum och kok enligt 81%.7

Det finns en stor diskrepans mellan antalet producerade bostader i

Stockholms lan och befolkningstillvaxten, bade idag och historiskt,

vilket illustreras i tabellerna nedan. | snitt produceras ungefar en ny

bostad per tre nya Stockholmsbor ®

Befolkningstillvéxt och nyproduktion i Stockholms I¢in, 2016-2020
12000
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mmmm Antal producerade bostader i Stockholm

Befolkningstillvaxt

Enligt SCB var under 2019 det totala bostadsbestandet i Stockholms
an 1023 277 bostader. Av bestandet var 44% bostader med en yta om
mindre an 70 kvm. Befolkningen i lanet bestod vid samma tidpunkt
av 1 042 019 hushall. Av dessa hushall &r hela 72% singlar, parhushall
eller ensamstaende med barn. Utifran den obalansen som rader ar det
inte konstigt att det ar svart for de mindre hushallen att hitta anda-
malsenliga bostader. For att méta det framtida behovet av bostader
i Stockholm har darfor Svenska Nyttobostader koncentrerat sig pa att
forvarva nybyggda bostader riktade till det segment dar det rader en
strukturell brist.?

Andel av hus-
hallen som ar |,|]

familjer 28%

Andel av hus-
hallen som ar
singlar, par och
ensamstaende
foraldrar 72%

—— =1 [ Andel bostader
i - B i. T ll| anpassade for
{qu\ ! ﬁ familjer 56%

Andel bostader

anpassade for 1-2
personer 44%

' Riksbanken, Penningpolitisk rapport, september 2020
2 Statistiska Centralbyran, Bostadsbestandet 31 december 2019

3 Statistiska Centralbyrén, Antal lagenheter efter region, hustyp och ar
4 Boverket, regionala byggbehovsberakningar 2018-2027

5 Boverket, Bostadsmarknaden i regioner och kommuner

¢ Boverket, Bostadsmarknaden i regioner och koonmuner

7 Boverket, Fortsatt underskott pa bostader i storstadsregionerna

8 Statistiska Centralbyran, Folkmangd och lagenheter i nybyggda hus samt
region och hustyp



Konkurrenter

Svenska Nyttobostader ar en av flera aktorer pa bostadsférvaltnings-
marknaden i stockholmsregionen som omfattar totalt cirka 385 000
lagenheter. Den storsta bostadsforvaltaren i regionen ar Stockholms
stad genom bolagen Stockholmshem, Familjebostader och Svenska
Bostader, vilka tillsammans har ett agande om drygt 70 000 lagen-
heter. De privata fastighetsagarna star for cirka 50 procent av hyres-
rattsmarknaden. De storsta bolagen i denna kategori utgors av bland
annat Hembla, Stockholms kooperativa bostadsférening och Riks-
hem. Nedan presenteras ett urval av de storsta bostadsforvaltarna i
Stockholmsregionen per 2019-12-31. Tabellen gor inte ansprak pa att
vara uttbmmande eller fullstandig. Kalla ar respektive bolags hemsida
samt arsredovisning 2019.

Antal lagenheter i
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Bostadsforvaltare Stockholmsregionen
Stockholmshem 27725
Svenska Bostader 27178
Hembla 214N
Familjebostader 19 894
Stockholms kooperativa bostadsféorening 814
Stena Fastigheter 7900
Rikshem 6 427
Akelius 6300
Einar Matsson 5836
Skandia Fastigheter 5000
Heba 3085
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Utvald historisk finansiell information

Nedan presenteras utvald historisk finansiell information fér Svenska Nyttobostdder avseende heldret 2019 samt deldrsperioden
Jjanuari—juni 2020 med jamforelsesiffror for motsvarande period 2019.

Information for helaret 2019 ar hamtad ur reviderade Sammanslagna finansiella rapporter for tolvmanadersperioden som avslutades 31 december
2019 som upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sdsom de
faststallts av Europeiska Unionen (EU). Finansiell information for sexmnanadersperioden som avslutades 30 juni 2020 respektive 30 juni 2019 ar hamtat
fran oreviderad sammanslagen deldrsrapport i sasmmandrag for sexmanadersperioden som avslutades 30 juni 2020 som upprattats enligt IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i Arsredovisningslagen.

De finansiella rapporterna jamte revisionsberattelse respektive revisorsrapport fran éversiktlig granskning framgar av avsnittet "Historisk finansiell
information" i detta dokument.

Utgangspunkten for historisk finansiell information ar att omstruktureringen av nyproducerade forvaltningsfastigheter till Svenska Nyttobostader ar
transaktioner under gemensamt bestammande inflytande, sa kallad "common control”. Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en koncern
enligt IFRS definitioner sa finns de inte koncernrakenskaper for tidigare perioder. Den historiska finansiella informationen har darfér upprattats som
sammanslagna finansiella rapporter omfattande de bolag som ingar i Bolaget efter tilltradet i september 2020 da Bolaget bildats och det darifran
upprattas konsoliderade finansiella rapporter.

IFRS saknar specifik vagledning for hur sammanslagna finansiella rapporter ska upprattas. De sammanslagna finansiella rapporterna baseras pa
historiskt redovisade varden sdsom de har rapporterats ALM Equity AB:s koncernarsredovisning for perioden 1januari - 31 december 2019, respektive

ALM Equity AB:s delarsrapport for perioden 1januari - 30 juni 2020.

De redovisningsprinciper som tilldampas i de sammmanslagna rapporterna och som kommer anvandas for Bolaget i de kommande finansiella rappor-
terna sammanfaller med principerna som tillampats inom ALM Equity-koncernen.

Forutom avsnittet "Historisk finansiell information” har ingen information i Bolagsbeskrivningen granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Bolagets resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01 2019-01-01
Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Oversiktligt granskat — Oversiktligt granskat Reviderat
Nettoomsattning 40 1l 35
Drifts- och fastighetskostnader -15 -5 -3
Driftéverskott 25 6 32
Centrala administrationskostnader -7 -4 -15
Rorelseresultat 18 2 17
Finansiella intakter - - -
Finansiella kostnader -23 -5 -19
Resultat efter finansiella kostnader -5 -3 -2
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 52 72 120
Resultat fore skatt 47 69 n8
Skatt -1 - -2
Periodens resultat 36 69 16
Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens ovriga totalresultat - - -
Periodens totalresultat 36 69 e
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Bolagets balansrakning
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Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Oversiktligt granskat Oversiktligt granskat Reviderat
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 2172 792 1508
Ovriga anlaggningstillgdngar - - 3
Summa anlaggningstillgangar 2172 792 151
Omsdttningstillgangar
Kundfordringar 3 1 -
Fordran ALM Equity-koncernen 53 91 365
Ovriga kortfristiga fordringar 48 44 47
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 7 2
Likvida medel 62 8 10
Summa omsattningstillgangar 189 151 424
SUMMA TILLGANGAR 2 361 943 1935
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 597 174 554
Summa eget kapital 597 174 554
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande lan 1539 128 965
Uppskjuten skatteskuld 13 - 2
Summa langfristiga skulder 1552 128 967
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande 1an fran kreditinstitut - 181 -
Leverantorsskulder 32 14 2
Skuld ALM Equity-koncernen 139 436 368
Aktuell skatteskuld 2 - 2
Ovriga kortfristiga skulder 4 3 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35 7 30
Summa kortfristiga skulder 212 641 414
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 361 943 1935
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Bolagets kassaflédesanalys

2020-01-01 2019-01-01 2019-01-01

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31

Oversiktligt granskat Oversiktligt granskat Reviderat
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 18 2 17
Justering ej kassaflédespaverkande poster - - 6
Erhallen ranta - - -
Erlagd ranta -23 -5 -19
Betald skatt -1 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -6 -3 4
forandring i rorelsekapital
Okning/minskning rorelsefordringar 290 -140 -418
Okning/minskning rorelseskulder -202 457 405
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 82 314 -9
Investeringsverksamhet
Investeringar i forvaltningsfastigheter -612 -720 -1384
Kassafléde fran investeringsverksamheten -612 -720 -1384
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 575 309 1340
Amorterade 1an -1 - -375
Aktieagartillskott 34 105 438
Utbetald utdelning preferensaktiedagare -26 - -
Kassaflode finansieringsverksamheten 582 414 1403
Férandring likvida medel 52 8 10
Likvida medel vid periodens borjan 10 - -
Likvida medel vid periodens slut 62 8 10
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Bolagets nyckeltal

En del av de nyckeltal som presenteras nedan ar inte definierade enligt Svenska Nyttobostaders tillampade redovisningsregler for finansiell rappor-
tering. Bolaget beddmer att nyckeltalen ger en battre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender. Nyckeltalen, sdsom Svenska Nyttobostader har
definierat dessa, bor inte jamféras med andra bolags nyckeltal som har samsnma benamning da definitionerna kan skilja sig at. Nyckeltalen i tabellen
nedan anges i MSEK och har inte reviderats savida inget annat anges.

2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Hyresintakter 39 il 35
Driftnetto/driftoverskott 25 6 32
Forvaltningsresultat -5 -3 -2
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 52 72 120
Hyresvarde totalt n3 39 66
Hyresvarde lagenheter 103 39 62
Overskottsgrad' % 64% 55% 91%
Soliditet' % 25% 18% 29%
Belaningsgrad' % 7% 39% 65%
Ekonomisk vakansgrad lagenheter' % 0% 0% 0%
Ekonomisk vakansgrad totalt' % 5% 0% 3%
Antal anstallda 7 5 5

TAlternativt nyckeltal

Definitioner av alternativa nyckeltal

Overskottsgrad
Driftoverskott i fornallande till totala hyresintakter. Belyser intjaningsformagan i forvaltningsverksamheten.

Ekonomisk vakansgrad totalt %
Bedomd marknadshyra for vakanta enheter pa arsbasis dividerat med hyresvarde enligt ovan angiven definition. Belyser fastigheternas totala eko-
nomiska utnyttjandegrad.

Ekonomisk vakansgrad lagenheter %
Beddémd marknadshyra for vakanta lagenheter pa arsbasis dividerat med hyresvarde enligt ovan angiven definition. Belyser lagenheternas ekono-
miska utnyttjandegrad.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang. Belyser Bolagets finansiella risk.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen. Nyckeltalet ar relevant for att visa hur stor del av Bolagets finansiering som kommer fran eget kapital
respektive extern finansiering, och ger darmed investerare en bild dver Bolagets finansiella stabilitet.
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Harledning av alternativa nyckeltal

Overskottsgrad % 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Driftoverskott 25 6 32
[Hyresintékter 40 1 35
= Overskottsgrad % 63% 55% 91%
Ekonomisk vakansgrad totalt 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Beddmd arshyra vakanser 6 o] 2
/Hyresvarde totalt n3 39 66
= Ekonomisk vakansgrad totalt, % 5% 0% 3%
Ekonomisk vakansgrad lagenheter % 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Beddmd arshyra vakanser 0] ] o]
/Hyresvarde lagenheter 103 39 62
= Ekonomisk vakansgrad lagenheter, % 0% 0% 0%
Belaningsgrad 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Rantebarande lan 1539 M 965
/Férvaltningsfastigheter 2172 792 1508
= Belaningsgrad, % 71% 39% 64%
Soliditet 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Eget kapital 597 174 554
/Balansomslutning 2352 943 1947
=Soliditet, % 25% 18% 28%
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Kommentarer till Bolagets finansiella utveckling

Jamforelse mellan perioderna januari - juni 2020
och januari - juni 2019

Intakter, kostnader och resultat

Nettoomsattningen under perioden januari — juni 2020 uppgick till
40 (1) MSEK. Okningen motsvarade en tillvaxt om 264 procent, varav
majoriteten av ékningen ar hanforlig till att Svenska Nyttobostader
forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamférelse med motsvarande
period foregaende ar. Antalet uthyrningsbara enheter uppgick till 781
den 30 juni 2020 jamfort med 294 enheter den 30 juni 2019. Det sam-
manlagda hyresvardet for forvaltningsfastigheterna per 30 juni 2020
uppgick, pa arsbasis, till 13 (39) MSEK, vilket motsvarar en tillvaxt om
190 procent.

Drifts- och fastighetskostnader inklusive fastighetsskatt under perio-
den januari—juni 2020 uppgick till 15 (5) MSEK, motsvarande en ékning
om 10 MSEK, varav majoriteten av 6kningen ar hanforlig till att Svenska
Nyttobostader forvaltat ett storre fastighetsbestand under perioden
januari—juni 2020 jamfért med motsvarande period foregaende ar.

Driftséverskottet under perioden januari — juni 2020 uppgick till 25 (6)
MSEK, motsvarande en ékning om 317 procent. Overskottsgraden fér
perioden januari—juni 2020 uppgick till 63 procent, vilket ska jamforas
med en dverskottsgrad om 55 procent fér motsvarande period 2019.

Centrala administrationskostnader under perioden januari—juni 2020
uppgick till 7 (4) MSEK, motsvarande en dkning om 3 MSEK, varav i
stort hela 6kningen beror pa det kade bestaendet och vidareutveck-
lingen av verksamheten under perioden januari — juni 2020 jamfort
med motsvarande period féregaende ar.

Finansiella kostnader har okat till 23 (5) MSEK under perioden januari—
juni 2020 jamfort med motsvarande period 2019. De hogre rantekost-
naderna ar framst hanforliga till 6kad extern finansiering till foljd av
ett storre forvaltat fastighetsbestand an tidigare.

Forvaltningsresultatet uppgar for perioden januari—juni 2020 till -5 (-3)
MSEK och paverkas av engangskostnader om 9 (1) MSEK for fortsatt
organisations- och verksamhetsutveckling, fastighetsbildningar och
juridiska bitraden i ssmband med upptagande av langsiktig belaning.

Orealiserade vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till
52 (72) MSEK under perioden januari — juni 2020, dessa ar ett resultat
av uppdaterade externa beddmningar kring verkligt varde for fastig-
heterna vilket sker genom externa varderingar vid behov men minst
en gang per ar. Vardeférandringarna under perioden januari — juni
2020 motsvarade en positiv forandring om 44 procent i forhallande till
forvaltningsfastigheternas varde per 1januari 2020. Motsvarade under
perioden januari — juni 2019 var en positiv forandring om 100 procent
av forvaltningsfastigheternas verkliga varde per 1 januari 2019 vilket
beror pa att forsta tilltrade var i februari 2019 da verksamheten rullade
igang.

Periodens resultat under perioden januari — juni 2020 uppgick till 36
(69) MSEK, motsvarande en minskning om cirka 51 procent. Skillnaden
forklaras framst av lagre orealiserade vardeférandringar féorvaltnings-
fastigheter i fornallande till motsvarande period 2019.

Tillgangar och skulder

Vid utgangen av juni 2020 uppgick vardet pa forvaltningsfastighe-
terna till 2172 (792) MSEK vilket framforallt kommmer av det 6kade fast-
ighetsbestandet och de positiva vardeférandringarna.

Omsattningstillgangarna uppgick till 189 (151) MSEK vid utgangen av
juni 2020 och utgjordes framst av kortfristiga fordringar om 127 (143)
MSEK och likvida medel om 62 (8) MSEK.

Vid utgangen av juni 2020 uppgick de langfristiga skulderna till 1552
MSEK, vilket ar 1424 MSEK mer an vid utgangen av juni 2019 da lang-
fristiga skulder uppgick till 128 MSEK. Okningen ar framst hanforlig till
finansiering via kreditinstitut for fastigheter tilltradda efter utgangen
av juni 2019. De kortfristiga skulderna uppgick till 212 (641) MSEK vid
utgangen av juni 2020 dar minskningen av ar framst hanforlig till att
de tilltradda fastigheterna har blivit beviljade langfristig finansiering.

Bolagets egna kapital uppgick till 597 (174) MSEK vid utgangen av juni
2020. Okningen i eget kapital ar framst hanforlig till att preferensak-
tiekapital tagits in for att komplettera finansiering for de fardigstallda
fastigheterna.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten under perioden januari —
juni 2020 uppgick till 82 MSEK, vilket ska jamfoéras med ett kassaflode
fran den l6pande verksamheten om 314 MSEK under motsvarande
period 2019. Skillnaden forklaras framst av en stor 6kning av rorel-
seskulder under den motsvarande perioden 2019 om 457 MSEK.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -612 MSEK
under perioden januari — juni 2020 och avser enbart investeringar i
forvaltningsfastigheter. Under motsvarande period 2019 uppgick kas-
safléde fran investeringsverksamheten till -720 MSEK, ocksa enskilt
hanforligt till investeringar i forvaltningsfastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten under januari - juni 2020
uppgick till 582 MSEK. Kassaflodet ar framst hanforligt till upptagna
lan fran kreditinstitut om 575 MSEK och aktiedgartillskott om 34
MSEK. | kassaflodet fran finansieringsverksamheten ingar aven utdel-
ning till preferensaktiedgare om -26 MSEK. Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten for motsvarande period 2019 uppgick till 414 MSEK
till foljd av upptagande av 1an om 309 MSEK samt aktieagartillskott
om 105 MSEK.

Forandringen av likvida medel under perioden januari - juni 2020 upp-
gick saledes till 52 MSEK, vilket ska jamforas med en forandring av lik-
vida medel om 8 MSEK under motsvarande period 2019.

Heldret 2019

Intakter, kostnader och resultat
Nettoomsattningen under 2019 uppgick till 35 MSEK och bestod
framst av hyresintakter fran forvaltningsfastigheter. Antalet uthyr-
ningsbara enheter uppgick vid utgangen av 2019 till 556. Det sam-
manlagda hyresvardet for forvaltningsfastigheterna vid utgangen av
2019 uppgick, pa arsbasis, till 66 MSEK.

Drifts- och fastighetskostnader inklusive fastighetsskatt uppgick
under 2019 till 3 MSEK vilket resulterar i ett driftéverskott om 32 MSEK
motsvarande en dverskottsgrad om 91 procent.

Centrala administrationskostnader uppgick till 15 MSEK och finansiella
kostnader uppgick till 19 MSEK vilket resulterar i ett forvaltningsresul-
tat om -2 MSEK. Forvaltningsresultatet ar under 2019 paverkat av kost-
nader for fastighetsbildningar, organisations- och verksamhetsutveck-
ling till ett belopp om 4 MSEK.

Bolaget hade under 2019 orealiserade vardeférandringar forvaltnings-
fastigheter om 120 MSEK vilket resulterar i ett resultat fore skatt om

118 MSEK.

Periodens resultat under 2019 uppgick till 116 MSEK.
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Tillgangar och skulder

Vid utgangen av 2019 uppgick Bolagets anlaggningstillgangar till 1511
MSEK och bestod framst av forvaltningsfastigheter. Bolagets omsatt-
ningstillgangar uppgick till 424 MSEK och bestod framst av kort-
fristiga koncerninterna fordringar. Bolagets likvida medel uppgick till
10 MSEK vid utgangen av 2019.

Bolagets langfristiga skulder uppgick till 967 MSEK vid utgangen
av 2019 och bestod framst av langfristiga rantebarande lan. De kort-
fristiga skulderna uppgick till 414 MSEK och Bolagets egna kapital
uppgick till 554 MSEK.

Kassafloéde

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till -9 MSEK
under 2019. Bolagets kassaflode fran investeringsverksamheten upp-
gick till -1 384 och utgjordes enbart av investeringar i forvaltningsfast-
igheter. Bolagets kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
till 1403 MSEK och utgjordes framst av upptagna lan om 1340 MSEK.
Bolagets totala kassaflode under aret summerades till 10 MSEK.

Finansiella resurser och finansiell struktur

Per 2020-06-30 uppgick soliditeten i Svenska Nyttobostader till 25
procent. De kortfristiga skulderna uppgick till 202 MSEK och de lang-
fristiga skulderna uppgick till 1 552 MSEK. Enligt styrelsens beddm-
ning ar Svenska Nyttobostaders kortfristiga betalningsformaga god.
Bolaget forvantas inte behova tillforas ytterligare kapital for att betal-
ningsformagan ska kunna betraktas som god pa langre sikt. Beaktat
att Bolagets framtidsplaner ar kapitalkravande kan styrelsens beddm-
ning i detta avseende komma att justeras och/eller férandras.
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Investeringar

| tabellen nedan redovisas bokférda varden avseende Svenska Nyt-
tobostaders anlaggningstillgangar under den historiska finansiella
perioden.

Anlaggningstillgangar 2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Forvaltningsfastigheter 2172 792 1508
Ovriga anldggningstillgdngar - - 3
Summa anlaggningstillgdngar 2172 792 151

Rorelsekapitalforklaring

Det ar Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet ar till-
rackligt for de aktuella behoven under den kommande tolvmanader-
sperioden.

Pagaende och beslutade investeringar

Bolagets pagaende och beslutade investeringar framgar av tabellen
nedan. Saljarna av nedan projekt och sedermera fastigheter har ata-
git sig att teckna preferensaktier som Svenska Nyttobostader avser
emittera vid fardigstallande och tilltrade av fastigheterna. Totalt vantas
Svenska Nyttobostader emittera preferensaktier for upp till cirka 3,4
mdr SEK. Forvarven kommer finansieras dels med utgivande av prefe-
rensaktier, dels med upptagande av banklan.

Planerat Antal Kommitterat  Forvarvspris

Fastigheter tilltrade Kommun lagenheter preferenskapital (MSEK) (MSEK)

Fa rfii"gts";é:j"::' ej Fyrlotsen* Kv 4 2020 | Lidingd 180 99 284
Angshuset Kv 42020 | Stockholm 78 44 27

Kronan Kv 42021 | Jarfalla 276 166 474

Nova 7 Kv 22022 | Sollentuna 324 178 508

Under uppférande | Nova 8 Kv 22022 | Sollentuna 125 73 208
Skogshusen Kv 22022 | Nacka 179 101 288

Stella9 Kv 32023 | Sollentuna 271 7 488

Stella 10 Kv 32023 | Sollentuna 153 86 246

Alba 2023 | Stockholm 396 367 1049

Rubigo 2023 | Stockholm 70 61 173

Dragonen 2022 | Upplands Vasby 15 71 202

Fladern 2022 | Salem 92 61 173

Kastellet 2022 | Sollentuna 173 89 253

Kajhusen 2022 | Sollentuna 291 154 441

Archimedes A 2023 | Stockholm 134 110 313

Ej byggstartade |Archimedes B 2023 | Stockholm 105 87 249
Archimedes C 2024 | Stockholm 121 99 283

Archimedes D 2024 | Stockholm 84 72 206

Lignum 2022 | Stockholm 204 182 520

Jarlaberg 2023 | Nacka 142 120 342

Haggvik You 2024 | Sollentuna 588 339 969

Archimedes F 2025 | Stockholm 478 41 1175

Haggvik View 2025 | Sollentuna 359 210 601

Totalt 4938 3350 9 572

*Svenska Nyttobostader dger 180 av 221 [adgenheter | bostadsrattstoreningen, inte hela fastigheten
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Tabellerna nedan dterger information om Svenska Nyttobostdders eget kapital och skuldsdttning per den 30 september 2020.
Observera att tabellen enbart innehdller information om Bolagets rdntebdrande skulder och att uppgifterna ej dr reviderade.

Kapitalstruktur
MSEK 2020-09-30

Kortfristiga rdntebdrande skulder
Mot borgen -
Mot sakerhet 58

Blancokrediter -

Summa kortfristiga rantebarande skulder 58

Ldngfristiga rantebdrande skulder
Mot borgen 157
Mot sakerhet! 1381

Blancokrediter -

Summa langfristiga rantebarande skulder 1538
Eget kapital

Aktiekapital 3
Overkursfond 505
Balanserat resultat 176
Summa eget kapital 684
Summa eget kapital och rantebarande skulder 2380

1Sakerheterna bestar primart av fastighetsinteckningar

Nettoskuldsattning

MSEK 2020-09-30
A. Kassa -
B. Likvida medel 32

C. Latt realiserbara vardepapper -

D. Summa likviditet (A+B+C) 32

E. Kortfristiga rantebarande fordringar -

F. Kortfristiga skulder till kreditinstitut? 58

G. Kortfristig del av langfristiga skulder -

H. Andra kortfristiga rantebarande skulder -

I. Kortfristig rantebarande skuldsattning (F+G+H) 58
J. Netto kortfristig rantebarande skuldséattning (I-E-D) 26
K. Langfristiga skulder till kreditinstitut 1538

L. Emitterade obligationer -

M. Andra langfristiga rantebarande skulder -

N. Langfristig rantebarande skuldsattning (K+L+M) 1538

O. Nettoskuldsattning (J+N) 1564

2Svenska Nyttobostader har per 30 september 2020 tilltratt férvaltningsobjektet
Esplanaden mot revers och med ett teckningsatagande fran preferensaktiea-
gare om upp till 35 procent av forvarvsvardet om 90 mkr. Slutfinansiering och
pakallande av atagande kommer ske under fjarde kvartalet 2020.

Indirekt skuldsattning och eventualforpliktelser

ALM Equity AB har borgensforbindelser till forman for Bolaget. Per
2020-09-30 uppgick borgensférbindelser for koncernféretag till 331
MSEK.

Vasentliga finansiella forandringar efter den 30 juni
2020

Den 27 juli 2020 antogs for moderbolaget en ny bolagsordning och
det beslutades om uppdelning av aktierna varvid en befintlig aktie
delades i tjugofem aktier vartefter kvotvardet uppgar till 4 6re per
aktie. Det beslutades aven om en nyemission av 11 875 000 aktier
medforande en 6kning av aktiekapitalet med 475 TSEK, dessa tillsam-
mans med tidigare aktier utgor bolagets stamaktier. Vidare besluta-
des att nyemittera 600 000 preferensaktier for 100 SEK per aktier varav
kvotvardet uppgar till 4 6re, det medférde en dkning av aktiekapitalet
om 24 000 tkr.

Moderbolaget fattar beslut pa arsstamma den 17 september 2020 om
att emittera hogst 48 001 400 stamaktier for agarspridning till kurs 4
Ore per aktie. Emission genomfors.

Pa moderbolagets arsstamma fattas aven beslut om forvarv av 29 fast-
ighetsprojekt samt beslut om att emittera hogst 4 705 575 preferens-
aktier som betalning vid tilltrade av fem av dessa fastigheter.

Pa stamman fattas vidare beslut om att bemyndiga styrelsen att fatta
beslut om nyemission av stamaktier och/eller preferensaktier till ett
totalt antal som maximalt uppgar till 20 procent av antalet regist-
rerade aktier vid tidpunkten da bemyndigandet utnyttjas for forsta
gangen. Emission ska kunna ske kontant, med villkor att nya aktier ska
betalas med apportegendom eller genom kvittning eller i dévrigt med
villkor enligt 13 kap. 5 § forsta stycket 6 aktiebolagslagen. Emission ska
kunna ske med awvikelse fran aktieagarnas foretradesratt. Bemyndi-
gandet kan utnyttjas vid ett eller flera tillfallen langst intill nasta ars-
stamma.

Svenska Nyttobostader tecknar den 17 september bindande forvarvs-
avtal for 29 férvaltningsobjekt i 12 omraden i Stockholm om totalt cirka
5752 bostader samt en mindre andel lokaler och parkeringar. Sex av
objekten é&r fardigstéllda och uthyrda. Ovriga objekt ska uppféras av
saljaren och tilltradas vid fardigstallande, tilltraden planeras ske mel-
lan ar 2020 och 2025. Total forvarvsvolym ar 11,8 mdr SEK. Alla utom ett
av objekten forvarvas fran ALM Equity-koncernen (den koncern som
Bolaget ingar i). Investerare och ALM Equity har ingatt teckningsa-
tagande for preferensaktier om upp till 3,9 mdr SEK i moderbolaget.
Atagandena far enbart nyttjas for att emittera till finansiering av ovan
namnda férvarv och till den grad dessa € kan finansieras med for-
varvslan fran banker eller andra kreditgivare.

Den 23 september 2020 tilltraddes fem fardigstallda fastigheter. Som
betalning tilldelades de 4 455 599 preferensaktier om vilka beslut fat-
tats pa arsstamman den 17 september 2020. Utestaende teckningsa-
tagande i preferensaktier ar darefter 3,4 mdkr.

30 september tilltrads ytterligare en fastighet om 52 lagenheter, samt-
liga uthyrda. Fastigheten tilltrads mot évertagande av externlan och
internlan som kommer att I6sas mot nyttjande av preferensatagande
i kombination med ny extern finansiering.

Revisionsberattelser och anmarkningar

Inga anmarkningar i revisorsyttranden for de sammanslagna finan-
siella rapporterna 6ver helaret 2019 eller 6ver de sammanslagna finan-
siella rapporterna for delaret 2020.

KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION 33



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

Styrelse och ledande befattningshavare

Styrelse

Enligt Svenska Nyttobostdders bolagsordning ska styrelsen bestd av ldgst tre och hégst sex styrelseledamdter utan suppleanter.
Styrelsen i Svenska Nyttobostdder bestdr fér ndrvarande av sex styrelseledamdter utan suppleanter. Styrelsen har sitt scite i Stock-
holm. Styrelseledaméterna dér valda for tiden intill slutet av arsstdmman 2021.

Namn Befattning Fodelsear Invald
Emma Norburg Styrelseordférande 1975 2020
Joakim Alm Styrelseledamot 1961 2020
Jonas Bengtsson Styrelseledamot 1969 2020
Frida Holmberg Styrelseledamot 1984 2020
Gunilla Hogbom Styrelseledamot 1958 2020
Hanna Wachtmeister Styrelseledamot 1989 2020

Emma Norburg
Styrelseordférande sedan 11
augusti 2020

Erfarenhet och bakgrund: Emma Nor-
burg ar advokat och delagare pa Advo-
katfirma DLA Piper Sweden KB. Emma
Norburg har jobbat pa DLA Piper sedan
2000 och har en mangarig erfarenhet
som radgivare for bland annat aktie-
marknadsbolag.

Fodd: 26 april 1975

Utbildning: Jur.kand. fran Lunds universitet

Ovriga uppdrag: Ledamot i Advokatfirma DLA Piper Sweden AB,
Advokatfirma DLA Piper Sweden KB och Advokatfirma Emma Berg-
strom AB

Innehav: O

Joakim Alm

Styrelseledamot sedan 27 juli 2020
Erfarenhet och bakgrund: Joakim Alm
ar grundare, styrelseledamot och VD
for ALM Equity AB (publ). Joakim Alm
har lang erfarenhet inom fastighets-
branschen och féretagsledning.

Fodd: 22 juni 1961

Utbildning: Ekonomistudier vid Uppsala
universitet

Ovriga uppdrag: Ledamot och VD i ALM Equity AB. Ordférande, leda-
mot och VD i ett antal dotterbolag inom ALM Equity-koncernen. Ord-
férande i Joakim Alm GPJ AB. Ledamot i Kakel Max AB (publ)
Innehav: 45 337 stamaktier genom sitt helagda bolag Total Telecom
PABX i Stockholm AB, 37 058 306 stamaktier och 557 661 preferens-
aktier genom ALM Equity AB som Joakim Alm med familj ager cirka 53
procent av rosterna i samt 3 000 stamaktier och 1500 preferensaktier
via bolag och tillsammans med familj.
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Jonas Bengtsson
Styrelseledamot sedan 17
september 2020

Erfarenhet och bakgrund: Jonas Bengts-
son ar arbetande partner i sin familjs
Investmentbolag Bengtssons Tidnings
Aktiebolag, ett s.k. Family Office som gar
under namnet BTAB Invest. Inom ramen
for sitt uppdrag har Jonas Bengtsson
lang erfarenhet vad galler investeringar
och dess olika utvecklingsfaser. Detta vad galler bade fastigheter,
industri sadval som kapitalférvaltning.

Fodd: 16 december 1969

Utbildning: Civilekonomexamen fran Stockholms universitet

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Kiai Fastigheter AB. Styrelsele-
damot i Bengtssons Tidnings Aktiebolag (BTAB Invest), Zensum AB,.
Nordic Iron Ore AB, Jonas Bengtsson Invest AB, JB Defense AB, Bjare-
byholding AB och dess dotterbolag. Styrelseledamot och Vd i Stenbe
Forvaltnings AB. Styrelseledamot och styrelsesuppleant i ett antal dot-
terbolag inom ALM-koncernen.

Innehav: 208 230 stamaktier genom sitt helagda bolag Jonas Bengts-
son Invest AB.

Frida Holmberg
Styrelseledamot sedan 11 augusti
2020

Erfarenhet och bakgrund: Frida Holm-
berg har bakgrund inom bank och finans
och jobbar for narvarande som affarsom-
radeschef for finansiering pa ALM Equity.
Fodd: 31 januari 1984

Utbildning: Civilingenjorsexamen i indu-
striell ekonomi fran Kungliga Tekniska
Hogskolan; Diplomutbildad finansanalytiker fran Handelshogskolan i
Stockholm

Ovriga uppdrag: Ledamot i Holfri AB

Innehav: 2 000 stamaktier och 1 000 preferensaktier privat samt via
bolag.



Gunilla Hégbom
Styrelseledamot sedan 11 augusti
2020

Erfarenhet och bakgrund: Gunilla Hog-
bom har lang och gedigen fastighetser-
farenhet fran bland annat uppdrag som
VD for Locum AB, projektchef vid AFA
Fastigheter och styrelseledamot for Hem-
fosa Fastigheter AB. Gunilla arbetar sedan
2017 som VD for Fastighets AB Virtuosen.

Foédd: 9 mars 1958

Utbildning: Civilingenjorsexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan.
Ovriga uppdrag: Vd och ledamot i Fastighets AB Virtuosens heldgda
dotterbolag, ledamot i Sydholmarna Kapitalférvaltning AB, Forvalt-
nings AB Sydholmarna, Archimedes Invest AB och Gunilla Hogbom
AB.

Innehav: 2 000 stamaktier och 1 000 preferensaktier privat samt via
bolag.

Hanna Wachtmeister
Styrelseledamot sedan 11 augusti
2020.

Erfarenhet och bakgrund: Hanna Wacht-
meister arbetar sedan 2017 inom Equity
Capital Markets som ar en del av invest-
mentbanken pa SEB i Stockholm och har
mangarig erfarenhet av kapitalmarkna-
derna.

Fodd: 7 maj 1989

Utbildning: Bachelor of Science in Business Finance fran Cass Busi-
ness School; 120 credits i International Relations & Management fran
University of St. Andrews.

Ovriga uppdrag: Ledamot i MJW Invest AB.

Innehav: 1 000 stamaktier och 500 preferensaktier
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Ledande befattningshavare
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Namn Befattning Fédelsear Anstalld sedan
Tommy Johansson VD 1971 2020
Urban Eriksson CFO 1954 2020

Tommy Johansson

VD sedan 11 augusti 2020
Erfarenhet och bakgrund: Tommy
Johansson har varit verksam inom fast-
ighetsbranschen sedan 2000 primart
inom koépcentrum och retail med uthyr-
ning, konceptualisering samt fastighets-
utveckling, men aven inom kommersi-
ell forvaltning och bostadsforvaltning.
Tommy har sedan 2017 jobbat som affars-
omradeschef inom forvaltning pa ALM Equity.

Fédd: 30 mars 1971.

Utbildning: Tvaarig uppdragsutbildning som marknadsekonom.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande och styrelseledamot i ett antal
dotterbolag inom ALM Equity-koncernen

Innehav: 4 000 stamaktier och 2 000 preferensaktier

Urban Eriksson

CFO sedan 30 juni 2020

Erfarenhet och bakgrund: Urban Eriks-
son var fram till varen 2018 CFO fér ALM
Equity AB (publ) och har mangarig erfa-
renhet inom redovisning och ekonomi
for noterade bolag inom fastighets-
branschen.

Fodd: 10 januari 1954

Utbildning: Bachelor of Arts in Business
Administration vid Wake Forest University

Ovriga uppdrag: Ledamot i Sundon Aktiebolag, West Code Solutions
AB, West Code Group AB och DiGum AB.

Innehav: O
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Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Det foreligger inte nagra familjeband eller andra narstaenderelationer
mellan styrelseledamaoterna och/eller den verkstéllande direktoren.
Ingen styrelseledamot eller den verkstallande direktoren har nagra
privata intressen som kan sta i strid med Bolagets intressen. Nagra
styrelseledamoter och den verkstallande direktoren har ekonomiska
intressen i Bolaget eller i moderbolaget ALM Equity AB (publ) genom
innehav av aktier eller aktierelaterade instrument.

Ingen styrelseledamot eller den verkstallande direktdéren har domts i
nagot bedragerirelaterat mal under de senaste fem aren. Ingen av sty-
relsens ledamoter eller den verkstallande direktéren har varit inblan-
dad i ndgon konkurs, konkursférvaltning eller likvidation i egenskap
av medlem av forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller ledande
befattningshavare under de senaste fem aren, som inte har varit frivil-
lig. Joakim Alm ar ledamot tillika ordférande och Jonas Bengtsson ar
ledamot i Albyang Holding AB dar likvidationsbeslut fattades av sty-
relsen den 1 februari 2020 och dar likvidationen pagatt sedan 1 mars
2020. Urban Eriksson var ledamot i SMT Administration AB dar likvida-
tionsbeslut fattades av styrelsen den 25 augusti 2017 och dar likvidatio-
nen avslutades den 28 maj 2018.

Gunilla Hogboms heldgda bolag, Gunilla Hogbom AB, paférdes
i augusti 2019 en forseningsavgift om SEK 6 250 for en férsenad
inkomstdeklaration avseende rékenskapsaret 2018. Bortsett fran det
angivna har det under de senaste fem aren inte forekommit nagra
anklagelser eller sanktioner fran reglerings- eller tillsynsmyndigheter,
eller organisation som foretrader viss yrkesgrupp och som ar offent-
ligrattsligt reglerad, mot nagon av styrelseledamoterna eller den verk-
stallande direktoren. Inte heller har nagon styrelseledamot eller den
verkstallande direktéren under de senaste fem aren forbjudits av myn-
dighet eller domstol att inga som medlem av ett bolags forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller att utdva ledande eller dvergripande
funktioner hos ett bolag.

Samtliga styrelseledamoéter och ledande befattningshavare kan nas
via Bolagets kontor med adress Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm.
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Intressekonflikter

Det finns inga intressekonflikter eller potentiella sédana, varvid styrel-
seledamoter eller ledande befattningshavares privata intressen skulle
sta i strid med Bolagets intresse.

| nedanstaende tabell anges styrelseledamoters och ledande befatt-
ningshavarens oberoende i férhallande tills dels Bolagets storre aktie-
agare, dels i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Bedém-
ningen ar gjord med beaktande av vad som anges i punkt 4.4 och 4.5
i Svensk kod for bolagsstyrning.

Ersattningar till styrelse och ledande
befattningshavare

Arvoden och andra ersattningar till styrelseledamoter beslutas av ars-
stdmman. Vid arsstamman 2020 beslutades att styrelsearvode skulle
utga med SEK 250 000 till styrelsens ordférande och med SEK 100 000
till var och en av 6vriga styrelseledamoter som inte ar anstallda av
Bolaget.

Bolagets verkstallande direktor har en fast manadslén om SEK 80 000.
Bolagets CFO har en fast manadsléon om SEK 75 000. Den verkstal-
lande direktéren och CFO ar aven berattigade till pensions- och for-
sakringsférmaner i enlighet med Bolagets vid var tid gallande policy.

Avtal for VD respektive CFO har ingatts pa sedvanliga villkor. Anstall-
ningsvillkoren for VD innefattar bla. sex manaders uppsagningstid
samt efterverkande konkurrens- och varvningsklausuler. Anstalinings-
villkoren fér CFO innefattar bla. tre manaders uppsagningstid samt
efterverkande konkurrens- och varvningsklausuler.

Anstallningsar/ Oberoende i férhallande till Oberoende i férhallande till
Namn Titel invald till styrelsen Bolagets storre aktiedgare Bolaget och bolagsledningen

Styrelse

Emma Norburg Ordférande 2020 Ja Nej'
Joakim Alm Ledamot 2020 Nej? Nej?
Jonas Bengtsson Ledamot 2020 Nej* Ja
Frida Holmberg Ledamot 2020 Nej* Ja
Gunilla Hogbom Ledamot 2020 Ja Ja
Hanna Wachtmeister Ledamot 2020 Ja Ja

Ledning
Tommy Johansson VD 2020 Ja Nej
Urban Eriksson CFO 2020 Ja Nej

"Emma Norburg ingar i styrelsen for DLA Piper som tillhandahallit juridiska tjanster till Bolaget i samband med separationen fran ALM Equity och
noteringen av Bolaget. DLA Piper tillhandahaller aven juridiska tjanster till ALM Equity.

2 Joakim Alm ar indirekt majoritetsagare och ledamot tillika VD i Bolagets moderbolag ALM Equity AB (publ) som har haft omfattande affarsforbin-
delser med Bolaget.

3 Jonas Bengtsson ar styrelseledamot och partner i Bengtssons Tidnings Aktiebolag som ager cirka 15 procent av aktierna och 12 procent av rosterna

i Bolaget.
“Frida Holmberg ar anstalld i ALM Equity ABs dotterbolag A Equity Finans AB.

Revisor

P& arsstamma den 17 september 2020 omvaldes Ernst & Young AB
som revisor for Bolaget intill slutet av nasta arsstamma med Jonas
Svensson som huvudansvarig revisor. Jonas Svensson ar auktorise-
rad revisor och partner i Ernst & Young AB. Tidigare ordférande i FAR
och VD for Ernst & Young AB. Bland annat uppdrag i ALM Equity AB,
Besgab AB, Byggpartner i Dalarna AB, Citycon AB, John Mattson Fast-
ighetsforetagen AB, Kungsleden AB, Lyko Group AB och New Wave
Group AB.
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Aktien, aktiekapital och dgarférhallanden

Allman information om aktierna

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 2 400 000
SEK och hogst 9 600 000 SEK fordelat pa lagst 60 000 000 och hogst
240 000 000 aktier. Per dagen for Bolagsbeskrivningen uppgar aktie-
kapitalet i Bolaget till 2 622 279,96 SEK fordelat pa totalt 65 556 999
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,04 SEK.

Aktier i Bolaget ska utges i tva klasser, stamaktier och preferensaktier.
Per dagen for Bolagsbeskrivningen uppgick antalet stamaktier till
60 501 400 och preferensaktier till 5 055 599.

ISIN-koden for Bolagets stamaktie ar SEO014808853 samt preferens-
aktie ar SE0014808861.

Samtliga aktier ar utfardade i enlighet med svensk ratt och ar deno-
minerade i SEK. Aktierna ar fullt betalda och fritt dverlatbara. Bolagets
aktier ar inte foremal for nagot erbjudande som lamnats till foljd av
budplikt, inlésenratt eller 16sningsskyldighet. Inget offentligt upp-
kopserbjudande har [amnats avseende Bolagets aktier under inneva-
rande eller foregaende rakenskapsar.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Aktierna i Svenska Nyttobostader har emitterats i enlighet med aktie-
bolagslag (2005:551). Rattigheter som ar forenade med aktier emitte-
rade av Bolaget, inklusive de rattigheter som foljer av Bolagets bolags-
ordning, kan endast justeras i enlighet med forfaranden som anges i
namnda lag.

Bolaget ar anslutet till Euroclears kontobaserade vardepapperssys-
tem, varfor inga fysiska aktiebrev utfardas. Samtliga till aktien knutna
rattigheter tillkommer den som ar registrerad i den av Euroclear férda
aktieboken. Samtliga aktier ar emitterade och fullt inbetalda.

Rostratt
Varje stamaktie berattigar till tio roster och varje preferensaktie till en
rost pa bolagsstammor.

Ratt till vinstutdelning och behallning vid likvidation
Beslutar bolagsstéamman om vinstutdelning ska preferensaktierna
medfora foretradesratt enligt nedan.

Foretrade till vinstutdelning per preferensaktie ska fran och med det
forsta utbetalningstillfallet uppga till en arlig preferensutdelning om
fem (5) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om
en (1) krona och tjugofem (25) ére per preferensaktie. Avstamnings-
dagar for utbetalning ska vara den sista vardagen i juni, september,
december och mars manad. For det fall sddan dag inte ar bankdag,
ska avstamningsdagen vara narmast féregaende bankdag.

Om ingen utdelning lamnas till preferensaktiedgare, eller om endast
utbetalning understigande fem (5) kronor per preferensaktie och ar
lamnats under ett eller flera ar ska preferensaktie medféra ratt att av
foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla innestaende belopp
hanforligt till skillnaden mellan beslutad utdelning per preferensak-
tie under ett ar och fem (5) kronor ("Innestaende Belopp”) (beskrivet
nedan och innefattande pa Innestaende Belopp belépande Upprak-
ningsbelopp, enligt definition nedan) innan utdelning pa stamaktie
sker. Om ingen utdelning lamnas eller om endast utdelning understi-
gande fem (5) kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera
ar ankommer det pa foljande ars arsstdmma att fatta beslut om for-
delningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestaende Belopp.
Preferensaktie ska i dvrigt inte medfora nagon ratt till utdelning. Vid
varje kvartal laggs skillnaden mellan en (1) krona och tjugofem (25) ére
och utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid ars-
stamman beslutade utdelningen understiger fem (5) kronor per pre-
ferensaktie) till Innestaende Belopp.
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For det fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan
bolagsstamma an pa arsstamma ska utdelat belopp pa preferensaktie
dras fran Innestaende belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbe-
talningen sker till preferensaktiedgare och ska darvid anses utgora
reglering av den del av Innestaende Belopp som uppkommit forst
i tiden. Innestaende Belopp ska raknas upp med en faktor motsva-
rande en arlig rantesats om fem (5) procent ("Upprakningsbeloppet").
Harvid ska upprakning ske fyra (4) ganger per ar, varje gang med bor-
jan fran sista vardagen i juni manad, september manad, december
manad och mars manad, och baseras pa vid respektive tidpunkt Inne-
stdende Belopp under ett helt kalenderar. Okning eller minskning av
Innestaende Belopp under respektive ar ska beaktas genom justering
av Upprakningsbeloppet raknat fran dag da tillagg respektive avdrag
har skett fran Innestaende Belopp. Darvid ska Upprakningsbeloppet
justeras med den del av det for perioden upplupna Upprakningsbe-
loppet som avser det belopp som lagts till eller dragits ifran Innesta-
ende Belopp multiplicerad med den kvotdel av aret som forflutit med
avseende pa sadan del. Vid slutet av namnda kalenderar laggs upplu-
pet Upprakningsbelopp till Innestaende Belopp och utgor darefter del
av Innestaende Belopp.

Preferensaktierna ska i ovrigt inte medféra nagon ratt till vinstutdel-
ning.

Bolagets stamaktier medfor, efter vinstutdelning till preferensaktie-
agare enligt ovan, lika ratt till vinstutdelning samt till Bolagets till-
gangar och eventuella éverskott i handelse av likvidation. Beslut om
vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstamman. Ratt till utdel-
ning tillfaller den som pa av bolagsstamman beslutad avstamnings-
dag ar registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear forda
aktieboken. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som ett
kontant belopp per aktie genom Euroclear, men betalning kan aven
ske i annat an kontakter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas
genom Euroclear, kvarstar aktiedagarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begransas i tiden genom regler om tioarig
preskription. Vid preskription till faller utdelningsbeloppet Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m

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

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

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i maojlighe-
ten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med
awvikelse fran aktiedagares foretradesratt.

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som sker mot
kontant betalning eller genom kvittning har aktiedgarna foretrades-
ratt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissio-
nen gallde de aktier som kan komma att nytecknas med pa grund av
optionsratten eller bytas ut mot konvertiblerna.



Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske genom utgi-
vande av stamaktier och preferensaktier. Darvid galler att endast sta-
maktiedgare har ratt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan
stamaktiedgarna i fornallande till det antal stamaktier de forut ager.
Vad som nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten
att genomfora fondemission och, efter erforderlig andring av bolags-
ordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan dga
rum efter beslut av bolagsstamma genom inlésen av preferensaktier
pa foljande grunder.

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som varje gang
ska inlésas. Preferensaktier som ar féremal for inlésen férdelas pro rata
bland preferensaktiedgarna. Om beslutet bitrads av samtliga prefe-
rensaktieagare kan dock stamman besluta vilka preferensaktier som
ska inlosas.

Innehavare av till inlésen bestamd preferensaktie ska vara skyldig
att tre manader efter det att han underrattats om inlésningsbeslu-
tet mottaga loésen for aktien med ett belopp beraknat som summan
av etthundra (100) kronor plus Innestaende Belopp enligt punkt 6 i
bolagsordningen (innefattande pa Innestaende Belopp belépande
Upprakningsbelopp till och med den dag da lésenbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag lésenbeloppet forfaller till betalning upphor
all ranteberakning dara.

Aktiekapitalets utveckling
Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktieka-
pital sedan Bolagets bildande.

Konvertibler, teckningsoptioner m.m

Svenska Nyttobostader har per dagen for Bolagsbeskrivningen inget
utestaende teckningsoptionsprogram eller annat utestaende pro-
gram som kan medfora ratt till teckning eller konvertering till aktier i
Svenska Nyttobostader.

Bemyndiganden

Den 17 september 2020 bemyndigade arsstamman styrelsen att fatta
beslut om nyemission av stamaktier och/eller preferensaktier till ett
totalt antal som maximalt uppgar till 20 procent av antalet regist-
rerade aktier vid tidpunkten da bemyndigandet utnyttjas for forsta
gangen. Emission ska kunna ske kontakt, med villkor att nya aktier
ska betalas med apportegendom eller genom kvittning eller i évrigt
med villkor enligt 13 kap 5 § forsta stycket aktiebolagslagen. Emission
ska endast kunna ske med awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Bemyndigandet kan utnyttjas vid ett eller flera tillfallen langst intill
nasta arsstamma. Skalet till att awvikelse fran foretradesratten ska
kunna ske ar att Bolaget ska kunna finansiera eventuella forvarv av
bolag eller rorelser, eller astadkomma en okad agarspridning.
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Central vardepappersforvaring

Svenska Nyttobostader ar anslutet till Euroclears kontobaserade var-
depapperssystem enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. Av denna anledning utfar-
das inga fysiska aktiebrev, eftersom kontoféringen och registrering
av aktierna sker av Euroclear i det elektroniska avstamningsregistret.
Aktiedgare som ar inférda i aktieboken och antecknade i avstamnings-
registret ar berattigade till samtliga aktierelaterade rattigheter. Euroc-
lear gar att nas pa adress Klarabergsviadukten 63, 111 64 Stockholm.

Utdelning

Bolaget har inte antagit nagon utdelningspolicy. Svenska Nyttobosta-
der kommer de narmaste aren prioritera tillvaxt féore utdelning vilket
kan medféra en 1ag eller utebliven utdelning pa stamaktier. Utdelning
pa preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestammelser.

Beslut om vinstutdelning beslutas av arsstamman och utbetalning
ombesodrjs av Euroclear Sweden. Om aktiedgare ej kan nas for mot-
tagande av utdelning kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget och
begransas endast genom allmanna regler for preskription. Vid pre-
skription tillfaller hela beloppet Bolaget. Bolaget tillampar inte nagra
restriktioner eller sarskilda forfaranden vad avser kontant utdelning
till aktiedgare bosatta utanfor Sverige med undantag for eventuella
begransningar som foéljer av bank- och clearingsystem sker utbetal-
ning pa samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For aktiea-
gare som inte ar skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar dock
normalt svensk kupongskatt. Det finns inga garantier for att det for
ett visst ar kommer att féreslas eller beslutas om nagon utdelning i
Bolaget. De nyemitterade aktierna har samma ratt till utdelning som
befintliga aktier av samma slag.

A Antal A Antal Totalt A Aktie-
Ar Handelse stamaktier preferensaktier antal aktier kapital, SEK Totalt aktiekapital, SEK Kvotvarde, SEK Teckningskurs, SEK
2020 Nybildning 25000 25 000,00 1,00
2020 Split 1225 600 000 625 000 25 000,00 0,04
2020 Nyemission 11875 000 12 500 000 475 000 500 000,00 0,04 0,04
2020 Nyemission 600 000 13100 000 24 000 524 000,00 0,04 100
2020 Nyemission | 48 001 400 61104 400 1920 056 2 444 056,00 0,04 0,04
2020 Nyemission 4 455599 65 556 999 178 223,96 262227996 0,04 100
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Aktiedagaravtal

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal mellan
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande éver Bola-
get. Bolagets styrelse kanner inte heller till nagra avtal eller motsva-
rande éverenskommelser som kan leda till att kontrollen éver Bolaget
forandras.

Agarférhallanden

Bolaget hade per den 30 oktober 2020 cirka 320 aktiedgare. Av ned-
anstaende tabell framgar Bolagets tio storsta aktiedgare per den 30
oktober 2020 med darefter kanda forandringar.

Offentliga uppkdépserbjudanden och tvangsinlésen

I lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemark-
naden (LUA) finns grundlaggandebestammelser om offentliga upp-
képserbjudanden (takeovers) avseende aktier i bolag vilkas aktier ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad i Sverige. | lagen finns
ocksa bestammelser om budplikt och forsvarsatgarder. Vidare ska,
enligt lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden (VPML), en bors
ha regler om offentliga uppkdpserbjudanden som avser aktier som ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad som borsen driver. Bor-
serna Nasdaqg Stockholm AB och Nordic Growth Market NGM AB har
idag sddana regler. Kollegiet for svensk bolagsstyrning, som ska verka
for god sed pa den svenska aktiemarknaden, rekommenderar att i allt
vasentligt motsvarande regler tillampas med avseende péa bolag vilkas
aktier handlas pa handelsplattformarna Nasdaq First North Growth
Market, Nordic MTF och Spotlight.

Tillampligt regelverket for Svenska Nyttobostader ar takeover-regler
for vissa handelsplattformar utgivna av Kollegiet for svensk bolagsstyr-
ning. Ett uppkopserbjudande kan galla samtliga eller en del av akti-
erna, antingen vara frivilligt genom ett offentligt uppkoépserbjudande
eller obligatoriskt genom budplikt vilket sker da en enskild aktieagare,
ensam eller tillsammans med narstdende, har motsvarande 30 pro-
cent av rosterna eller mer.

Ett offentligt uppkdpserbjudande kan ske kontant eller genom ett
aktieerbjudande dar nya aktier erbjuds i det uppkdpande bolaget,
ibland en kombination av de bada. Erbjudandet kan vara villkorat eller
ovillkorat. Alla aktiedgare kan acceptera erbjudandet eller tacka nej,
aven om det senare kan komma att ske tvangsinlésen om budgivaren
uppnar 90 procent av rosterna och pakallar detta.
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Tvangsinlésen innebar att minoritetsagare tvingas salja aktier, trots att
aktiedgaren inte accepterat erbjudandet. Detta kan ske nar budgiv-
aren eller aktieagare har mer an 90 procent av rosterna i det uppkdpta
bolaget. Tvangsinldsen kan aven pakallas av minoritetsagare da en
aktiedagare har mer an 90 procent av résterna. Denna process ar en del
i minoritetsskyddet vilket syftar till att skapa en rattvis behandling av
alla aktiedagare, stora som sma dar aktiedgare som tvingas gora sig av
med sina aktier, ska fa en skalig ersattning.

Andring av aktiedgares rattigheter

Bolagsstamman har mojlighet att fatta beslut om andring av bolags-
ordningen, vilket kan medféra andringar av aktiedgarnas rattigheter.
| aktiebolagslagen uppstalls vissa majoritetskrav for att sddana beslut
vid bolagsstamman ska aga giltighet. Om ett beslut om andring av
bolagsordningen medfor att aktiedgarnas ratt till Bolagets vinst eller
ovriga tillgdngar minskas genom att syftet for Bolagets verksamhet
helt eller delvis ska vara annat an att ge vinst till aktiedgarna, att ratten
att dverlata eller férvarva aktier i Bolaget inskranks genom samtyckes-,
forkops- eller hembudsforbehall eller annars medfoér att rattsforhallan-
det mellan aktier rubbas, kravs att beslutet bitrads av samtliga narva-
rande aktiedgare samt att dessa tillsammans foretrader mer an nio
tiondelar av samtliga aktier i Bolaget. Om ett beslut om andring av
bolagsordningen medfor att det antal aktier for vilka aktiedgarna far
rosta vid bolagsstamman begransas, att nettovinsten efter avdrag for
tackning av balanserad forlust till viss del ska avsattas till bunden fond
eller att anvandningen av Bolagets vinst eller dess behallna tillgangar
vid dess upplésning begransas pa annat satt an genom andring av
Bolagets syfte till att helt eller delvis vara annat &an att ge vinst till aktie-
agare eller genom att nettovinsten efter avdrag for tackning av balan-
serad forlust till viss del ska avsattas till bunden fond, kravs att beslutet
bitrads av minst tva tredjedelar av de avgivna résterna och nio tion-
delar av de aktier som ar foretradda av stamman. De ovan namnda
majoritetskraven galler dock inte om ett beslut bitrads av aktiedgare
med minst tva tredjedelar av saval de avgivna résterna som de aktier
som ar foretradda pa bolagsstémman, om andringen endast medfor
att viss eller vissa aktiers ratt forsamras och samtycke lamnas av samt-
liga vid bolagsstamman narvarande agare av sadana aktier och dessa
agare tillsammans foretrader minst nio tiondelar av alla aktier vars ratt
forsamras eller om andringen forsamrar endast ett helt aktieslags ratt
och agare till halften av alla aktier av detta slag och nio tiondelar av
de vid bolagsstamman foretradda aktierna av detta slag samtycker till
andringen.

Aktiedgare Antal stamaktier Antal preferensaktier = Agande kapital Agande réster
ALM Equity AB 37 058 306 557 661 57,38% 60,84%
Bengtssons Tidnings AB 6 833562 2914987 14.87% 1,68%
Resona Holding AB 322497 387 021 551% 5,35%
Batten AB 2 844 333 4,34% 4,66%
Andersson Company Holding AB 1805 232 1094 930 4,42% 314%
Thureda Gruppen AB 1361775 2,08% 2,23%
Kopparnaset Projektutveckling AB 1330 841 2,03% 2,18%
Cereza Plegar AB 737 311 112% 1,21%
Sydholmarna Kapitalforvaltning AB 711 994 1,09% 117%
Kungsgarden Radmanso Invest AB 588 921 0,90% 0,97%
Ovriga 4 004 154 101000 6,26% 6,58%
Totalt 60 501 400 5055599 100,00% 100,00%
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Legala fragor och kompletterande information

Bolagsinformation och legal struktur

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Svenska Nyttobostader
AB (publ). Svenska Nyttobostaders organisationsnummer ar 559250-
9607 och styrelsen har sitt sate i Stockholm kommun, Stockholms lan.
Bolaget bildadesiSverige den1april 2020 och registrerades vid Bolags-
verket den 2 april 2020. Nuvarande firma registrerades den 20 augusti
2020. Bolagets associationsform ar publikt aktiebolag och dess verk-
samhet regleras av aktiebolagslagen. Bolagets verksamhetsforemal ar
att direkt eller indirekt, aga och forvalta fastigheter och fastighetsrela-
terade tillgangar samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Gallande
bolagsordning for Svenska Nyttobostader antogs den 17 september
2020 och registrerades den 18 september 2020. Svenska Nyttobosta-
der ar moderbolag i koncernen som, utdver Svenska Nyttobostader,
per den 30 september 2020 bestod av totalt 24 direkt och indirekt
agda aktiebolag, tre ekonomiska féreningar och en bostadsrattsfor-
ening i Sverige. For en narmare beskrivning av bolagen i koncernen,
se not 6 med rubrik inkluderade juridiska personer i "Sammanslagna
finansiella rapporter for sexmanadersperioden som avslutades 30 juni
2020" som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information".

Separation fran ALM Equity

Infor noteringen av Svenska Nyttobostader har atgarder vidtagits for
att separera Bolagets verksamhet fran ALM Equity. Detta innefattar
atgarder for att sakerstalla att verksamheten i Svenska Nyttobostader
bedrivs pa armlangds avstand fran moderbolaget och att det finns
tydliga rutiner for hur eventuella intressekonflikter som skulle kunna
uppsta hanteras. Svenska Nyttobostaders verksamhet har tidigare
bedrivits som ett av fem affarsomraden inom ALM Equity. Affarsomra-
det har gatt under namnet Forvaltning och har ansvarat for agandet
och férvaltningen av ALM Equitys fardigstallda forvaltningsfastigheter.
Verksamheten har delvis varit operationellt integrerad med moderbo-
laget men har separerats infor den planerade noteringen av Bolagets
aktier pa Nasdaq First North Growth Market. Tidigare affarsomrades-
chefen har utsetts till VD och en CFO har anstallts. Kvar i ALM Equity
efter separationen ar ovriga affarsomraden med verksamhet framst
inom bostadsutveckling och byggledning, men aven ett antal avtal
om framtida forvaltningssamarbeten blir kvar i moderbolaget.

Som ett led i separationen har ALM Equitys fardigstallda forvaltnings-
fastigheter forvarvats av Svenska Nyttobostader och ett antal ytterli-
gare forvaltningsfastigheter har forvarvats fran ALM Equitys utveck-
lingsverksamhet for att tilltradas vid fardigstallande, se vidare under
"Avtal om fastighets- och féretagsforvarv' nedan. Bolaget har aven
fran ALM Equity forvarvat ett bolag med anstallda som tidigare har
arbetat med forvaltningsverksamhet inom ALM Equity men som
numera ska driva verksamheten i Svenska Nyttobostader.

Vasentliga avtal

Nedan féljer en sammanfattning av de vasentliga avtal som Svenska
Nyttobostader ingatt som ar av vasentlig betydelse for Bolaget med
undantag for avtal som ingatts i den l6pande verksamheten.

Avtal om fastighets- eller féoretagsforvarv

Den 17 september 2020 har Svenska Nyttobostader ingatt avtal om
forvarv av fastighetsdgande bolag med totalt 29 fastigheter till ett
sammanlagt varde av ca 12 Mdr SEK. Saljare var ALM Equity och ett
antal investerare. Den 23 september 2020 tilltraddes bolag med fem
fastigheter. Kopeskillingen finansierades genom overtagande av 1an
och teckning av preferensaktier i Svenska Nyttobostader. Med anled-
ning av dessa forvarv har Svenska Nyttobostader upprattat en sam-
manslagen finansiell historik som presenteras i avsnittet "Utvald histo-
risk finansiell information". Den 30 september 2020 skedde ytterligare
ett tilltrade. Kopeskillingen finansierades med saljarrevers. Ytterligare
ett projekt, Fyrlotsen, ar fardigstallt och villkorat av finansiering innan

det tilltrads vilket forvantas ske under 2020. Ovriga forvary kommer att
tilltradas forst da de bostadsutvecklingsprojekt som séaljarna bedriver
pa fastigheterna fardigstallts. Detta forvantas ske l6pande fram till ar
2025. Forvarvsavtalen ar bindande och priset ar fast med prisjustering
vid mindre ytférandringar. Teckningsatagande finns fran ALM Equity
och investerarna for preferensaktier pa ca 3,4 Mdr kr motsvarande 35%
av férvarvsvardena som kan anvandas for att finansiera forvarven.

Samtliga forvarvade fastighetsagande bolag ar och kommer att vara
moderbolag i individuella koncerner. Fastigheterna kommer att dgas
direkt eller genom ett dotterbolag, bostadsrattsférening eller ekono-
misk forening.

Hyresavtal

| forvaltningsfastigheterna som &gs av Bolaget forekommer dels
hyresavtal som ingas direkt mellan Bolaget och hyresgasten dels
hyresavtal dar Bolaget hyr ut bostadslagenheter till en hyresgast som
i sin tur gér andrahandsuthyrningar.

Hyrestiden varier fran tre manader till, nar uthyrning sker via en hyres-
gast som i sin tur hyr ut bostadslagenheter i andra hand, nio ar. Hyres-
avtalen i de fall dar uthyrning sker via en hyresgast som i sin tur hyr ut
bostadslagenheter i andra hand férlangs automatiskt med i snitt tre ar
om de inte sags upp innan utgadngen av hyresavtalet och dessa hyres-
avtal ar aven foremal for indexreglering. Bolaget har i vissa fall genom
dotterbolag lamnat investeringsbidrag till hyresgasterna.

Finansiering

For en beskrivning av Svenska Nyttobostaders finansiering, se avsnitt
"Kapitalstruktur och annan finansiell information" under rubriken
"Finansiering". Finansieringsavtal inom Bolaget traffas generellt sett
av fastighetsdgande bolag. Bland de olika fastighetsdgande bola-
gen finns ett flertal olika finansieringsavtal med olika banker och
finansiella institut inom Norden. Finansieringsavtalen omfattar bade
faciliteter och obligationslan for att kunna finansiera fastigheterna i
respektive fastighetsdgande bolag samt olika former av rorelsefinan-
siering. Finansieringsavtalen innehaller bl a sedvanliga begrasningar,
ataganden och garantier avseende de fastighetsdgande bolagen.
Svenska Nyttobostader och ALM Equity har i vissa fall lamnat borgens-
forbindelser, skadesloshetsforbindelser, ingatt efterstallningsavtal
och stallt sakerheter till forman for kreditgivarna. Sakerhetsobjekten
bestar i forsta hand av aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter och
pant i forsakringar. Finansieringsavtalen innehaller aven begrasningar
vad galler t ex ratten att i respektive fastighetsagande bolag med dot-
terbolag ta upp ytterligare lan, att stalla ytterligare sakerheter samt
begransningar avseende utdelningar i bolagen. Flertalet av avtalen
innehaller dven rattighet for langivare att sdga upp finansieringsavtal
vid dgarforandringar, ataganden att uppfylla vissa finansiella nyckeltal
som exempelvis rantetackningsgrad, belaningsgrad och ataganden
i forhallande till de fastighetsdgande bolagens fastigheter. Samtliga
langivare till tilltradda fastighetsagande bolag ar informerade om den
forestaende noteringen. Noteringen ar forenlig med finansieringsav-
talen.

Leverantorsavtal

Bolagets dotterbolag har traffat ett antal avtal med tredje part om
skotsel av Bolagets fastigheter. Leverantorsavtalen omfattar bland
annat l6pande ekonomisk administration, budgetering och rapporte-
ring, hantering av hyresgaster, om- och nyférhandling av hyresavtal,
teknisk planering och drift, underhall och felanmalan.
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Forsakringsavtal

ALM Equity har tecknat ett koncerngemensamt forsakringsprogam
som omfattar samtliga svenskregistrerade dotterbolag och bostads-
rattsforeningar ingaende i ALM Equity sasom medforsakrade. Efter-
som ALM Equity aven fortsattningsvis komnmer att aga éver 50 procent
av Bolaget anses Bolaget aven fortsatt som ett dotterbolag i aktiebo-
lagslagens mening.

Utdver vad som anges ovan har Bolaget inte ingatt nagra avtal som
ligger utanfor Bolagets ordinarie verksamhet och som ar av vasentlig
betydelse for Bolaget.

Patent och immateriella rattigheter

Bolaget har registrerat varumarkena Svenska Nyttobostader och
Smarta Hyresbostader. Varumarkena ar nationella varumarken och
galler i Sverige.

Myndighetsférfaranden, rattsliga forfaranden och
skiljeférfaranden

Bolaget eller dess dotterbolag ar inte, och har inte under de senaste
tolv manaderna, varit foremal for nagra myndighetsforfaranden eller
varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden, inklusive
icke avgjorda arenden, som nyligen har haft eller skulle kunna fa bety-
dande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller Ibnsamhet. Bola-
gets styrelse kanner inte heller till nagra omstandigheter som skulle
kunna leda till att nagot sadant myndighetsforfarande, rattsligt forfa-
rande eller skiljeférfarande skulle kunna uppkomma.

Transaktioner med narstaende parter
Fastighetsférvarv

ALM Equity

Bolagets moderbolag ALM Equity var delagare (direkt eller genom
bolag ALM kontrollerade) i samtliga fastighetsdagande bolag som
Bolaget har férvarvat och tilltratt och ar delagare (direkt eller genom
bolag ALM kontrollerar) i samtliga fastighetsagande bolag som Bola-
get forvarvat men ej tilltratt. Forvarven beskrivs ovan under rubriken
Avtal om fastighets- eller foretagsforvarv. ALM Equitys dgarandel' i de
tilltrddda bolagen innan dverlatelse var cirka 63 procent. ALM Equitys
agarandel' som saljare av de ej tilltradda fastighetsdgande bolagen ar
cirka 54 procent.

Joakim Alm och Jonas Bengtsson

Joakim Alm ar styrelseledamot i saval Bolaget som i ALM Equity. Joa-
kim Alm tillsammans med familj kontrollerar 53% av rosterna i ALM
Equity. Joakim Alm ager vidare 100% av Total Telecom PABX i Stock-
holm AB cirka 33% av aktierna i Hemvid Bostad Fastighets AB.

Jonas Bengtsson ar styrelseledamot i Bolaget samt i Jonas Bengts-
son Invest AB och Bengtssons Tidnings AB ("BTAB"). Jonas Bengtsson
ager aven 100% av aktierna i Jonas Bengtsson Invest AB och cirka 20%
av aktierna i BTAB.

Total Telecom PABX i Stockholm AB, Hemvid Bostad Fastighets AB
och Jonas Bengtsson Invest AB ager 3 procent, 21 procent respektive
14 procent av aktierna i Fyrlotsen som Bolaget forvarvat och forvantas
tilltrada i slutet av 2020.

BTAB ar delagare i Haggvik 7, Haggvik 8, Haggvik 9, Haggvik 10, Hagg-
vik You, Haggvik View, Alba och Rubigo som Bolaget har férvarvat och
forvantas tilltrada ar 2023.

' Agarandel viktad pa forvarvsvarde
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BTAB var aven delagare i Malarterassen och Ingenting som salts till
Bolaget. Tilltrade skedde den 23 september 2020. Som betalning for
aktierna har BTAB erhallit preferensaktier i Bolaget.

| samband med ingaende av samtliga ovanstdende overlatelseavtal
har bolagen som Joakim Alm eller Jonas Bengtsson ar direkt eller indi-
rekta delagare i forvarvat eller tecknat stamaktier i Bolaget.

Forvarven som beskrivs ovan har skett pa samma villkor som forvar-
ven fran ovriga saljare av fastighetsagande bolag. Transaktionerna har
genomforts pa marknadsmassiga villkor.

Borgen

ALM Equity har lamnat borgen till langivare till ett belopp om 331
MSEK till forman for Bolaget for vilken ersattning utgar motsvarande
en procent av borgensbeloppet.

Licensavtal

Your Block AB, ett dotterbolag till ALM Equity, utvecklar och driftar en
standardiserad molntjanst ("Your Block Community") som férenklar
delning av information och gemensamma resurser for de boende i
hyresfastigheter och bostadsrattsforeningar. Your Block AB utvecklar
aven en tjanst for administration, behorighetsstyrning, distribution
och nyttjande av digitala nycklar till portar, lagenhetsdérrar och sam-
falligheter for fastighetsforvaltare och boende ("Your Block Access").
Bolaget har traffat ramavtal enligt vilket Bolaget har ratt men inte
skyldighet att avropa engangslicenser avseende Your Block Access for
lagenheter och samfallighetsddrrar inom gruppens fastigheter. Avta-
let avser licenser till ett totalt varde om 12,6 MSEK varav Bolaget redan
har avropat licenser for 3,78 MSEK.

Darutover har Bolaget ratt att avropa tjanster inom Your Block Com-
munity. Pris utgar per lagenhet och bokningsbar resurs.

Andrahandshyresavtal

Bolaget har traffat avtal med ALM Equity om andrahandsuthyrning av
lokal for sin verksamhet. Avtalet |6per fram till 2023-07-31 och ar fram-
taget pa marknadsmassiga villkor.

Forvaltningstjanster

Bolagets dotterbolag A Equity Forvaltning Management AB utfor for-
valtning avseende fastigheter inom ALM Equity, vilket uppgar till en
mindre del av bolagets omsattning. For tjansterna utgar ersattning
dels per timme for utfort arbete, dels med ett engangsbelopp for varje
nyuthyrning motsvarande tio procent av arshyran.

Ersattning till styrelseledamoter och ledande
befattningshavare

For information om ersattning till styrelseledamodter och ledande
befattningshavare, se avsnittet Styrelse och ledande befattningsha-
vare.



Tillstand
Bolaget bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet. Saledes kravs
inga sarskilda tillstand for att bedriva verksamheten.

Radgivare

Finansiell radgivare till Bolaget ar Erik Penser Bank och legal radgivare
ar Advokatfirma DLA Piper KB ("DLA Piper"), vilka har bitratt Bolaget i
upprattandet av Bolagsbeskrivningen. Da samtliga uppgifter i Bolags-
beskrivningen harror fran Bolaget friskriver sig Erik Penser Bank och
DLA Piper fran allt ansvar i féorhallande till befintliga eller blivande
aktiedgare i Bolaget och avseende andra direkta eller indirekta eko-
nomiska konsekvenser till foljd av investerings- eller andra beslut som
helt eller delvis grundas pa uppgifter i Bolagsbeskrivningen.

Intressen och intressekonflikter

Erik Penser Bank ar finansiell radgivare och DLA Piper ar legal radgi-
vare till Bolaget i samband med noteringen. Erik Penser Bank erhal-
ler en pa forhand avtalad ersattning for utforda tjanster i samband
med noteringen och DLA Piper erhaller ersattning for utforda tjanster
enligt I6pande rakning. Darutdver har Erik Penser Bank och DLA Piper
inga ekonomiska eller andra intressen i noteringen. Det beddms inte
foreligga nagra intressekonflikter mellan parterna som i enlighet med
ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i noteringen.

Tillgangliga handlingar

Kopior av féljande handlingar kan under hela Bolagsbeskrivningens
giltighetstid granskas pa Bolagets kontor (Regeringsgatan 59 i Stock-
holm) under ordinarie kontorstid samt pa Bolagets hemsida, www.
svenskanyttobostader.se:

Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning

Bolagets arsredovisning for rakenskapsperioden 2 april 2020 - 31
augusti 2020 (inklusive revisionsberattelse)

Bolagsbeskrivningen
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Bolagsordning

1. FORETAGSNAMN

Bolagets foretagsnamn ar Svenska Nyttobostader AB (publ).

2. STYRELSENS SATE

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

3. VERKSAMHET

Bolaget ska via dotterbolag aga och férvalta fastigheter och bedriva dartill sasmmanhangande verksamhet.
4. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet utgor lagst 2 400 000 kronor och hégst 9 600 000 kronor.

5. ANTAL AKTIER M.M.

Antalet aktier ska vara lagst 60 000 000 stycken och hogst 240 000 000 stycken.

Aktierna ska utges i tva klasser, stamaktier och preferensaktier. Stamaktie medfér tio (10) roster per aktie och preferensaktier medfor en (1) rost per
aktie. Aktier av varje aktieslag kan utges till ett antal motsvarande hogst hela aktiekapitalet.

6. VINSTUTDELNING

Preferensaktier ska, fore stamaktier, aga ratt till utdelning av bolagets for vinstutdelning tillgangliga medel enligt aktiebolagslagen (SFS 2005:551)
med ett belopp om fem (5) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om en (1) krona och tjugofem (25) ére per preferensaktie. Avstam-
ningsdagar for utbetalning ska vara den sista vardagen i juni manad, september manad, december manad och mars manad. For det fall sddan dag
inte ar bankdag, ska avstamningsdagen vara narmast féregaende bankdag.

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

Vid varje kvartal laggs skillnaden mellan en (1) krona och tjugofem (25) 6re och utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid arsstam-
man beslutade utdelningen understiger fem (5) kronor per preferensaktie) till Innestaende Belopp. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstamma an pa arsstamma ska utdelat belopp pa preferensaktie dras fran Innestaende belopp. Avdraget ska ske per
den dag da utbetalningen sker till preferensaktiedgare och ska darvid anses utgéra reglering av den del av Innestaende Belopp som uppkommit
forst i tiden. Innestaende Belopp ska raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om fem (5) procent ("Upprakningsbeloppet"). Harvid
ska upprakning ske fyra (4) ganger per ar, varje gang med borjan fran sista vardagen i juni manad, september manad, december manad och mars
manad, och baseras pa vid respektive tidpunkt Innestdende Belopp under ett helt kalenderar. Okning eller minskning av Innestaende Belopp under
respektive ar ska beaktas genom justering av Upprakningsbeloppet raknat fran dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestaende Belopp.
Darvid ska Upprakningsbeloppet justeras med den del av det for perioden upplupna Upprakningsbeloppet som avser det belopp som lagts till eller
dragits ifran Innestaende Belopp multiplicerad med den kvotdel av aret som forflutit med avseende pa sadan del. Vid slutet av ndmnda kalenderar
laggs upplupet Upprakningsbelopp till Innestaende Belopp och utgdr darefter del av Innestaende Belopp.

Om odverskjutande utdelning uppkommer sedan preferensaktier erhallit det belopp som respektive preferensaktiedgare ar berattigad till enligt ovan,
ska sddan overskjutande utdelning tillfalla stamaktie.

7. BOLAGETS UPPLOSNING
Upploses bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur bolagets behallna tillgangar erhalla etthundra (100) kronor per aktie samt eventuellt Inne-
stdende Belopp (innefattande pa Innestdende Belopp beldpande Upprakningsbelopp) enligt punkt 6 innan utskiftning sker till &garna av stamaktier.

Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

For det fall dverskott finns efter det att preferensaktiedgare erhallit fullt belopp enligt ovan, ska dverskottet utskiftas till agarna av stamaktier.
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8. AKTIEACARES FORETRADESRATT

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

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

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i méjligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse
fran aktieagares foretradesratt.

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

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

9. INLOSENFORBEHALL

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan &ga rum efter beslut av bolagsstamma genom inldsen av preferensaktier pa fol-
jande grunder.

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

Innehavare av till inlésen bestamd preferensaktie ska vara skyldig att tre manader efter det att han underrattats om inlésningsbeslutet mottaga losen
for aktien med ett belopp berdknat som summan av etthundra (100) kronor plus Innestaende Belopp enligt punkt 6 (innefattande pa Innestaende
Belopp beldpande Upprakningsbelopp till och med den dag da I6senbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag l6senbeloppet forfaller till betal-
ning upphor all ranteberakning dara.

10. STYRELSE

Styrelsen ska bestd av lagst tre (3) och hogst sex (6) ledamoter.

. REVISORER

Bolaget ska ha lagst en (1) hogst tva (2) revisorer med hogst tva (2) revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

12. KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till ordinarie bolagsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma déar fraga om andring av bolagsordning kommer att behandlas ska utfardas
tidigast sex (6) och senast fyra (4) veckor fore stamman. Kallelse till annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex (6) veckor och senast tva (2)

veckor fére stamman.

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annons i Post och Inrikes Tidningar och pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information
om att kallelse har skett annonseras i Svenska Dagbladet.

13. DELTAGANDE PA BOLAGSSTAMMA
For att fa deltaga i bolagsstamma ska aktiedgare dels vara upptagen i utskrift eller annan framstallning av hela aktieboken avseende dgarfoérhallan-
dena pa avstamningsdagen, dels anmala sig hos bolaget den dag som anges i kallelsen till stamman. Denna dag far inte vara sondag, annan allman

helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton.

Aktiedgare far vid bolagsstamman medfora ett eller tva bitraden, dock endast om aktiedgaren gjort anmalan harom enligt foregaende stycke.
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14. ARSSTAMMA

Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma.

1. Val av ordférande vid stamman,

2. Upprattande och godkannande av réstlangd,

3. Godkannande av dagordning,

4, Val av en eller tva justeringspersoner,

5. Prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad,

6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och koncernre

visionsberattelsen,

7. Beslut om
(a) faststallande av resultatrakning och balansrakning, samt, i forekommmande fall, koncernresultatrakningen och kon
cernbalansrakningen,
(b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen,
(c) ansvarsfrihet at styrelseledamaoter och verkstallande direktor,
8. Faststallande av antalet styrelseledamoter och styrelsesuppleanter och, i forekommande fall, beslut att utse revisionsbolag

eller antalet revisorer och eventuella revisorssuppleanter,

9. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden,

10. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer,

. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
15. FULLMAKTSINSAMLING OCH POSTROSTNING

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap 4 § 2 st. aktiebolagslagen (2005:551).

Styrelsen far infor en bolagsstdmma besluta att aktiedgarna ska kunna utdva sin rostratt per post fore bolagsstamman.
16. RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1januari — den 31 december (kalenderar).

17. AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.

Antagen pa bolagsstimma den 17 september 2020.
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2019-01-01
Belopp i MSEK Noter 2019-12-31
Nettoomsattning 12,36 35
Drifts- och fastighetskostnader -3
Driftoverskott 32
Centrala administrationskostnader 12,3457 -15
Rorelseresultat 17
Finansiella intakter 12,38 -
Finansiella kostnader 1,238 -19
Resultat efter finansiella kostnader -2
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1,2,310 120
Resultat fore skatt n8
Skatt 12,39 -2
Periodens resultat e
Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat -
Periodens 6vriga totalresultat 0
Periodens totalresultat 17 e
Periodens resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 45
Innehav utan bestammande inflytande 71
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 45
Innehav utan bestammande inflytande 71
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 17 0,69
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 17 0,69
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SAMMANSLAGEN RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
2019-01-01
Belopp i MSEK Noter 2019-12-31
Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 1,230 1508
Maskiner och inventarier 3
Summa anlaggningstillgangar 151
Omesdttningstillggngar
Kundfordringar 1,2,3611 -
Fordran ALM Equity-koncernen* 1,2,31115 365
Ovriga kortfristiga fordringar 1,231 47
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,231 2
Likvida medel 12,313 10
Summa omsattningstillgangar 424
SUMMA TILLGANGAR 1935
EGET KAPITAL OCH SKULDER Noter 2019-12-31
Eget kapital
Aktiekapital -
Ovrigt tillskjutet kapital 232
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 45
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 277
Innehav utan bestammande inflytande 277
Summa eget kapital 554
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 123111216 965
Uppskjuten skatteskuld 1239 2
Summa langfristiga skulder 967
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1,2,3112 12
Skuld ALM Equity-koncernen* 1,2,31112,15 368
Aktuell skatteskuld 1,239 2
Ovriga kortfristiga skulder 12,311,12 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12314 30
Summa kortfristiga skulder 414
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1935
*Samtliga fordringar och skulder till ALM Equity-koncernen kommer i samband med tilltradet av bolagen att
vara l6sta med undantag for nagra kvarstaende leverantorsskulder
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SAMMANSLAGEN RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL

Belopp i MSEK Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare
Balanse- Innehav
rade vinst- utan
Ovrigt medel bestamm- Totalt
Aktieka- tillskjutet inkl. arets ande eget
pital kapital | Reserver resultat | SUMMA | inflytande kapital

IB eget kapital 2019-01-01 - - - - - - -
Periodens resultat - - - 45 45 71 e

Periodens &vriga totalresultat - - - - - _ _

Periodens totalresultat - - - 45 45 71 e

Transaktioner med agare:
Ovillkorade aktieagartillskott - 232 - - 232 206 438

Transaktioner med innehav utan - - - - - - -
bestdmmande inflytande

Summa transaktioner med agare - 232 - - 232 206 438

UB eget kapital 2019-12-31 - 232 H 45 277 277 554

*I denna rapport presenterade perioder ligger preferensagande i respektive forvaltningsobjekt vilket medfor att en stor del
av det egna kapitalet ar hanforligt till minoriteten. | samband med att Svenska Nyttobostader AB (publ) tilltrader bolagen
blir dessa preferensaktiedgare utldsta och hela det egna kapitalet tillfaller moderbolagets aktiedgare
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SAMMANSLAGEN KASSAFLODESANALYS

2019-01-01
Belopp i MSEK 2019-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 17
Justering ej kassaflodespaverkande poster 6
Erhallen ranta -
Erlagd ranta -19
Betald skatt -
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring i 4
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar rorelsekapital
Okning/minskning rorelsefordringar -418
Okning/minskning rorelseskulder 405
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -1384
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1384
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 1340
Amortering lan -375
Aktiedgartillskott 438
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1403
Periodens kassaflode 10
Likvida medel vid periodens borjan -
Likvida medel vid periodens slut 10
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Svenska Nyttobostader AB (publ) har under augusti 2020 tecknat avtal om att forvarva 29 forvaltningsobjekt i 12 omraden i Stock-
holm om totalt cirka 5 700 bostader samt en mindre andel lokaler och parkeringar. Sex av objekten ar fardigstallda och uthyrda,
dessa kommer tilltrédas under september 2020. Ovriga objekt ska uppféras av séljaren och tilltradas vid fardigstallande. Tilltraden
planeras ske mellan ar 2020 och 2025. Total forvarvsvolym ar 11,8 mdkr. Avtalen som initialt var villkorade att befintliga kreditgivare
godkande forflyttningen av agarskap har under september uppfylits.

Grund for upprdttande

Utgangspunkten for de finansiella rapporterna ar att omstruktureringen om av nyproducerade forvaltningsfastigheter till nytt
moderbolag infér notering ar transaktioner under gemensamt bestammande inflytande, sa kallad "common control”. Den for-
varvade verksamheten som inkluderas i dessa finansiella rapporter var vid tidpunkten for 6verlatelsen i september 2020 antingen
direktagda eller indirekt agda dotterforetag till ALM Equity AB (publ) och kvarstar efter transaktionen under ALM Equity ABs
bestammande inflytande. Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en koncern enligt IFRS definitioner sa finns det inte
koncernrakenskaper upprattade for tidigare perioder.

Den historiska finansiella informationen har darfér upprattats som sammanslagna finansiella rapporter omfattande de bolag
som ingar i koncernen efter tilltradet i september 2020 d& koncernen bildats och det darifran upprattas konsoliderade finansiella
rapporter.

Eftersom dessa ar de forsta finansiella rapporter upprattade enligt IFRS som presenteras for den rapporterande enheten till-
lampas IFRS 1 Forsta gangen IFRS tillampas. De sammanslagna finansiella rapporterna baseras pa historiskt redovisade varden
sasom de har rapporterats i ALM Equity AB:s koncernarsredovisning for perioden 1januari — 31 december 2019. Inga jamforelsetal
for 2018 kan presenteras eftersom verksamheterna inleddes inom ramen for ALM Equity-koncernen forst i januari 2019. Se not 18
for en specifikation av de juridiska personer som ingar i de finansiella rapporterna.

Transaktioner med andra juridiska personer inom ALM Equity-koncernen
Samtliga transaktioner och mellanhavanden med andra enheter inom ALM Equity AB koncernen presenteras som externa intak-
ter, kostnader, fordringar och skulder. Information om transaktioner med narstaende beskrivs i not 15.

Allokering av intdkter och kostnader

En forutsattning for att uppratta sammanslagna finansiella rapporter ar att intékter och kostnader samt tillgdngar och skulder
kan identifieras. Inom ALM Equity-koncernen har det funnits en intern modell for kostnadsallokering som innebar att kostnader
avseende T, finansfunktion, HR och andra koncerngemensamma kostnader allokeras och debiteras ut pa olika enheter baserat
pa olika allokeringsnycklar som varierar beroende pa kostnadsslag. Kostnadsférdelningarna ar baserade pa faktiska kostnader
som ALM Equity-koncernen adragit sig. Det innebar att relaterade kostnader som avser Svenska nyttobostaders verksamheten
har inkluderats i de ssmmanslagna finansiella rapporterna.

De redovisningsprinciper tillampas i de sammanslagna rapporterna och som kommer anvandas for koncernen i de kommmande
finansiella rapporterna presenteras nedan. Dessa samnmanfaller med principerna som tillampats inom ALM Equity-koncernen.

Tillémpade regelverk

De sammanslagna rapporterna har upprattats med utifran International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) sasom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Dartill foljer koncernredovisningen
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1"Kompletterande redovisningsregler for koncerner”.
Varderingsgrunder

Tillgdngar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. De
sammanslagna rapporterna upprattas utifran antagandet om fortlevnad.

\Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Moderbolagets funktionella
valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp &r, om inte annat
anges, avrundade till narmaste miljontal (mkr).

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som
féorvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.
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Konsolidering

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ett annat bolags bestammande inflytande. En investerare har bestdmmande inflytande 6ver
ett bolag nar investeraren exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt engagemang i bolaget och kan paverka avkast-
ningen genom sitt inflytande.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och évertar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga
vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt eventuella innehav utan bestammande
inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanfoérliga till emission av eget kapitalinstrument
eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rérelseforvary dar éverford ersattning dverstiger det verkliga vardet av férvarvade tillgangar och évertagna skulder som redo-
visas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, sa kallat forvarv till 1agt pris, redovisas den direkt i arets
resultat.

Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande inflytandet
upphor.

Tillg&ngsforvarv
Ett forvary ska klassificeras som ett rorelseforvary om forvarvet innehaller resurser och en betydande process som tillsammans
uppenbart bidrar vasentligt till formagan att skapa avkastning.

En rorelse behover inte innehalla alla resurser och alla processer som behdvs for skapa avkastning men maste ha formaga att
vasentligt bidra till att generera avkastning. Forvarv som inte moter definitionen av ett rorelseférvary utgor tillgangsforvarvy.

I samband med forvarv av dotterbolag som ej avser ett forvarv av en rorelse, utan ett forvarv av tillgangar exempelvis i form av for-
valtningsfastigheter, fordelas anskaffningsutgiften pa de forvarvade tillgangarna. En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvary,
jamfort med rorelseférvary, ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen.
Ytterligare en skillnad ar att transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsforvarv.

Forvarv favyttring fran/till innehav utan bestémmande inflytande

Forvarv fran och avyttring till innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som en transaktion inom eget kapital, det vill sdga
mellan moderbolagets dgare (inom balanserade vinstmedel) och innehav utan bestdmmande inflytande. Darfor uppkommer inte
goodwill i dessa transaktioner. Forandringen av innehav utan bestdmmande inflytande baseras pa dess proportionella andel av
nettotillgangar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran kon-
cerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av sammanslagna rapporterna. Oreali-
serade vinster som uppkommer fran transaktioner med intressebolag elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens
agarandel i bolaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt, men endast i den utstrackning det inte finns nagot nedskriv-
ningsbehov.

Valutaomrakning

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.
Monetara tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat.

Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursvinster och kursforlus-
ter pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Intdkter

Intakterna genereras fran hyresintakter hanforliga till bolagens forvaltningsfastigheter dar de primart ar leasegivare av fastigheter
till foretagskunder. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal, da beddmningen ar att bolagen behaller
de ekonomiska fordelar och ekonomiska risker som ar forknippade med dgandet av fastigheterna. Hyresintakter aviseras i forskott
och periodiseras linjart éver hyresperioden. Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet av lamnade
hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart dver avtalsperioden.
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Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststalls om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestamma éver anvandningen av en identifierad
tillgadng i utbyte mot ersattning.

Lattnadsreglerna tillampas avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde.
Utgifter som uppstar i ssmband med dessa leasingavtal redovisas linjart dver leasingperioden i resultatrakningen.

Vid inledningsdatumet av ett leasingavtal redovisas en leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som inte
betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas separat fran évriga skulder i rapporten éver finansiell stalining.

Leasingperioden bestdms som den icke-uppsagningsbara perioden tillsamnmans med perioder att forlanga eller sdga upp avtalet
om bolagen ar rimligt sakra pa att nyttja optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for even-
tuella formaner i samband med tecknandet av leasingavtalet), variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, och
belopp som forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom ldsenpriset for en option
att kdpa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning, om bolagen ar rimligt saker pa att utnyttja
dessa optioner. Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period som de
ar hanforliga till.

For nuvardeberakning av leasingbetalningar tillampas den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas. | dvriga fall
anvands den marginella upplaningsrantan for leasingavtalet.

Efter inledningsdatumet av ett leasingavtal dkar leasingskulden for att aterspegla rantan pa leasingskulden och minskar med
utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvarderas leasingskulden till foljd av avtalsmodifieringar, forandringar av leasingperioden,
forandringar i leasingbetalningar eller férandringar i en bedéomning att kdpa den underliggande tillgangen.

Nyttjanderattstillgangar redovisas som nyttjanderattstillgangar i rapporten over finansiell stalining vid inledningsdatumet for
leasingavtalet. Nyttjanderattstillgdngarna redovisas separat fran évriga tillgangar i rapporten éver finansiell stallning.

Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar, samt justerat féor omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet inkluderar det initiala vardet som redovisas for den
hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller innan inledningsdatumet for
leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament, samt en uppskattning av eventuella aterstallningskostnader.

Forutsatt att bolagen inte ar rimligt sakra att de kommer 6verta dganderatten till den underliggande tillgdngen vid utgangen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under det kortaste av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Ersattning till anstallda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom 16n, sociala avgifter, semesterersattning och bonus kostnadsfors i den period nar de
anstallda utfor tjansterna.

Pensioner

Det finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner vilka klassificeras som planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns
forpliktelser att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter. Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad
under den period de anstallda utfor de tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Ersattningar vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redovisas endast om bolaget ar bevisligen forpliktigat,
utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning fore den normala tidpunk-
ten. Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det ar sannolikt att
erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter. Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade l6ptid till

den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra éver- och underkurser.
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Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rantekostnader pa lan. Rantekostnader pa lan redovisas enligt effektivrianteme-
toden.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto i de finansiella kostnaderna.

Skatter

Inkomstskatter utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i évrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i
eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporara skillnader beaktas inte i koncernmassig
goodwill. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte forvantas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli rea-
liserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen och som forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Resultat per stamaktie
Resultat per aktie fore utspadning beraknas genom att nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, minskat med pre-
ferenskapitalets andel av resultatet, divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier under aret.

Resultat per aktie efter utspadning beraknas genom att nettoresultat hanforlig till moderbolagets aktieagare, minskat med
preferenskapitalets andel av resultatet, divideras, i tillampliga fall justerat, med summan av det viktade genomsnittliga antalet
stamaktier och potentiella stamaktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspadningseffekt av potentiella stamaktier
redovisas endast om en omrakning till stamaktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

Eftersom den legala koncernen for den rapporterande enheten bildades i september 2020 sa har antalet stamaktier vid tidpunk-
ten for koncernens bildande anvants for historiska finansiella perioder vid berakning av resultat per aktie.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den
pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekono-
miska férdelar véntas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som évrig rérelseintakt/-kostnad.

Tillkommmande utgifter

Tillkommmande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar for-
knippade med tillgadngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Koncernen tillampar komponentavskrivning vilket innebar
att komponenternas beddémda nyttjandeperiod ligger till grund for avskrivningen.
De beraknade nyttjandeperioderna ar:
Maskiner och inventarier 5 ar
Hyresgastanpassningar utifran Ioptiden pa underliggande hyresavtal

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas vid varje arsskifte.

F-10 HISTORISK FINANSIELL INFORMATION



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna forknippade med forvalt-
ningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess varde kan beraknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med IAS 40.
Initialt varderas den till anskaffningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter varderas forvaltningsfastigheterna i
enlighet med verkligt varde metoden.

Tillkommmande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer koncernen till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet, nar de uppfyller
kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

Vardering sker genom kassaflédesanalys baserat pd nuvardeberakning av berdknade framtida kassafloden kombinerat med en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jamforbara objekt salts for. Med marknadsvarde avses det
pris som sannolikt kan erhallas om forvaltningsfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad.

Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och féljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser som har vasentlig
paverkan pa vardet. Vardet justeras over resultatet och realiseras vid forsaljning.

Nedskrivning av icke-finansiella anldggningstillgangar
Tillgdngar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vardet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvar-
det ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden.

Tidigare redovisad nedskrivning aterfors om atervinningsvardet beddéms éverstiga redovisat varde. Aterféring sker dock inte med
ett belopp som ar storre an att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare
perioder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller
ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssi-
dan kundfordringar, évriga kortfristiga fordringar och placeringar samt likvida medel. P4 skuldsidan aterfinns leverantorsskulder,
laneskulder och 6vriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgadngen och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller nar bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resul-
tatet.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION F-T11



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvalt-
ning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:
upplupet anskaffningsvarde
verkligt varde via évrigt totalresultat, eller
verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktions-
kostnader. Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.

Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Verkligt varde via resultatet ar de skuldinstrument som inte ar varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via
ovrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till verkligt varde. Férandringar i verkligt varde redo-
visas i resultatet.

Eget kapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkal-
leligt val kan géras att klassificera dem till verkligt varde via évrigt totalresultat utan efterféljande omklassificering till resultatet.
Bolagen innehar i dagslaget inte nagra egetkapitalinstrument.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet eller eget kapitalinstrument som varderas
till verkligt varde via ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallisserang
antingen for de nastkornmande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid. For 6vriga poster som omfattas av forvantade
kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv fér de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tids-
period beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstill-
fallet, medférande en vardering understigande investeringsvardet, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende |6ptid
(stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende
|6ptiden (stadie 3).

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av
forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregdende stadier. Koncernens tillgangar har bedémts vara i stadie
1, det vill sdga, det har inte skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk.
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Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden fér kundfordringar och avtalstillgangar baseras
pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en
ratingbaserad metod genom extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallisse-
mang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en
individuell beddémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade kredit-
forluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en loptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera forpliktelsen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som
en foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommmer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Avsattningar goérs med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser, eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte
medfért in- eller utbetalningar samt fér intékter och kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksam-
heten.

NOT 2 BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Uppskattningarna och antagandena utvarderas lépande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gors
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Foretagsledningen har gjort ett antal vasentliga redovisningsmassiga bedémningar vid tillampningen av redovisningsprinci-
perna.

Sammanslagna finansiella rapporter
IFRS saknar specifik vagledning for hur transaktioner under gemensamt bestammande inflytande och sammanslagna finan-

siella rapporter ska upprattas. | enlighet med IAS 8 Redovisningsprinciper, andringar i uppskattningar och beddémningar
samt fel har féretagsledningen behoévt tillampa en redovisningsprincip som ar relevant och tillforlitlig. Féretagsledningen har
beddémt att sammanslagna finansiella rapporter med anvandandet av historiskt redovisade varden sasom de redovisats i ALM
Equity-koncernen utgor en lamplig och vedertagen metod.
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Viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar
De kallor till osakerheter i uppskattningar som innebar en vasentlig risk for att tillgangars eller skulders varde presenteras
nedan.

Vardering av fastigheter

Vardet pa férvaltningsfastigheterna baserar sig pa externa varderingar av certifierade varderingsman. Varderingarna baserar
sig pa en kombination av faktiska uppgifter och antaganden. Aven om antaganden baserar sig pa kvalificerade bedém-
ningar med stdd fran transaktioner av fastigheter med liknande forutsattningar sa finns det ett inslag av osakerhet i de
antaganden som gjorts. | de fall bedémningarna visar sig vara felaktiga kan det ha en vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna.

Beraknad uppskjuten skatt

Pa de orealiserade vardeférandringarna har uppskjuten skatt beraknats vilken kan komma att paverkas i de fall bedémning-
arna som vardena grundar sig pa visar sig vara felaktiga enligt ovan. Bedémning har gjorts att inga uppskjutna skatteford-
ringar berdknas pa outnyttjade underskott. Varderingen av underskottsavdrag och koncernens férmaga att utnyttja under-
skottsavdragen baseras pa ledningens uppskattningar av framtida vinster. Underskottsavdragen hanfor sig till Sverige, dar
de utan tidsbegransning kan avraknas mot framtida inkomster. For ytterligare information om uppskjutna skattefordringar
och -skulder, se not 9.

NOT 3 SEGMENTSREDOVISNING

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig. Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som
overensstammer med den interna rapportering som lamnas till foretagsledningen och styrelsen i syfte att fordela resurser
och beddma resultat. Koncernen delar inte upp verksamheten i olika segment utan baserat pa den interna rapportering-
ens struktur anses hela koncernens verksamhet utgéra ett segment, Forvaltning och uppféljning sker utifran koncernens
finansiella rapportering.

NOT 4 ANSTALLDA OCH ERSATTNINGAR

Inledningsvis var medarbetarna som driver verksamheten inom omfattade bolagen i dessa sasmmanslagna finansiella rap-
porter, anstallda i ALM Equity-koncernens managementbolag. Kostnaden fakturerades utifran nedlagd tid for respektive roll
till bolagen, den samlade kostnaden aterfinns i de centrala kostnaderna i resultatrakningen, se not 5. Fran november 2019
ar samtliga medarbetare ar anstallda i A Equity Forvaltning Management AB som ar inkluderat i de sammmanslagna rappor-
terna. Inga ersattningar har fram till 2020-06-30 utgatt till ndgon styrelse.

Medelantal anstéllda 2019-12-31
Kvinnor 3
Man 2

5

Personalkostnader (tkr)

Loner och andra ersattningar 600
Sociala kostnader 191
Pensionskostnader 18
809
Pensioner
Avseende pensioner for de anstallda finns det avgiftsbestamda tidsplaner, den totala kostnaden for pensioner for 2019 till
18 tkr.

Upplysningar om féretagsledning

| samband med omstruktureringen av verksamheterna under september 2020 har foretagsledningen for det nya moder-
bolaget tillsatts och nagra upplysningar ersattningar till ledande befattningshavare fran historiska redovisningsperioder ar
inte i sammanhanget representativa.
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NOT 5 SPECIFIKATION CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Belopp i Mkr 2019-12-31
Personalkostnader* 1
Fakturerad resurstid® 3
Gemensamma centrala kostnader** 5
Ovriga kostnader 6
Summa 15

* Inledningsvis var medarbetarna som driver verksamheten inom omfattade bolag i
dessa sammanslagna finansiella rapporter anstallda i ALM Equity-koncernen som fak-
turerat faktiska kostnader avseende nedlagd tid till bolagen, kostnaden aterfinns i de
gemensamma centrala kostnaderna. Fran november 2019 ar samtliga medarbetare
forutom ekonomifunktion och gemensamma resurser anstallda i A Equity Foérvaltning
Management AB som ar inkluderat i de sasmmmanslagna rapporterna.

** Bolagen har som en del i ALM Equity-koncernen haft en del koncerngemensamma
kostnader sasom lokaler, IT, marknad, HR och ekonomifunktion som debiterats uti-
fran olika fordelningsnycklar baserat pa faktiska kostnader. Fran och med september
2019 har dessa gemensamma kostnader splittrats och det nya moderbolaget har
egna avtal alternativt avtal med ALM Equity-koncernen pa marknadsmassiga villkor
for dessa delar. Se mer info i not 15 Transaktioner med narstaende.

NOT 6 LEASINGAVTAL - LEASEGIVARE

Periodens leasingintakter avseende leasingavtal utgors av bolagens hyresavtal som I6per pa minst 5 ar. Leasingintakterna upp-

gick till 34 Mkr per arsskiftet 2019.

Framtida leasingintakter for leasingkontrakt fordelar sig enligt foljande:

Framtida minimileaseavgifter (Mkr) 2019-12-31
Inom1ar 74
Mellan1och 2 ar 91
Mellan 2 och 3 ar 87
Mellan 3 och 4 ar 77
Mellan 4 och 5 ar 69
Senare an 5 ar 281
Summa 679

NOT 7 LEASINGAVTAL - LEASETAGARE
Bolagen har inga leasingavtal avseende nyttjanderattstillgangar utan leasingavtalen utgérs av mindre leasingavtal avseende
inredning som loper tillsvidare med 3-9 manaders uppsagningstid.
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NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Belopp i Mkr 2019-12-31
Externa rantekostnader 19
Summa 19

Samtliga rantekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

NOT 9 SKATTEBERAKNING

Belopp i Mkr 2019-12-31
Aktuell skatt -

Uppskjuten skatt -2

Redovisad skatt -2

Avstamning effektiv skattesats
Resultat fore skatt 18
Skatt enligt gallande skattesats (21,4 %) -25

Ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter -

Ej avdragsgilla ranteintakter och rantekostnader -1
Foérandring av underskottsavdrag 27
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -2
Redovisad skatt -2
Effektiv skattesats 1,7%

Inga skatteposter redovisas i dvrigt totalresultat.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

Uppskjuten skatteskuld (Mkr) 2019-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 2
Redovisat varde 2

Upplysning avseende underskottsavdrag

Ackumulerade underskottsavdrag uppgick vid utgangen av 2019 till 62 Mkr. Ingen uppskjuten skattefordran redovisas avse-
ende dessa per 31 december 2019. Under 2019 har uppskjuten skatt hanforlig till de orealiserade vardeférandringarna nettore-
dovisats mot tidigare ej redovisade koncernbidragssparrade underskottsavdrag inom ALM Equity-koncernen vilket forklarar
den laga effektiva skattesatsen. Den totala uppskjutna skatten for dessa uppgar till 27 mkr.
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NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Belopp i Mkr 2019-12-31

Ingaende fastighetsvarde _

Fardigstallda och tilltradda fastigheter 1388
Orealiserade vardeforandringar 120
Utgaende fastighetsvarde 1508
Utgaende redovisat verkligt viarde 1508
Taxeringsvirden 2019-12-31
Taxeringsvarde byggnader 90
Taxeringsvarde mark 266
Summa taxeringsvarden 356

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och driftsatts av affarsomrade Forvaltning, dessa varderas till
verkligt varde 6ver resultatrakningen. Under perioden 20190101-20191231 har totalt 556 enheter levererats fran affarsomrade
Projektutveckling i ALM Equity-koncernen och hyresgasterna har tilltratt, ssmtliga ar uthyrda med avtal omfattande I6ptider
mellan 3-8 ar med ett driftnetto om 72 Mkr om aret. Koncernens samtliga forvaltningsfastigheter avser framférallt hyres-
bostader och ar belagna i Stockholmsomradet.

Forvaltningsobjekt i drift Kommun Driftsattning Antal enheter*
Brygghusen i Vasjon Sollentuna Q12019 45
Malarterrassen Stockholm Q12019 163
Poeten Solna Q2-Q4 2019 236
Skalden Solna Q4 2019 n2
Totalt antal fardigstallda enheter 556

*Begreppet enheter inkluderar ldgenheter, lokaler och hotellrum.

Vdrderingsmodell

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna forknippade med forvalt-
ningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och vardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med IAS 40.
Initialt varderas den till anskaffningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter varderas férvaltningsfastigheterna
i enlighet med verkligt vardemetoden. Verkligt varde ar den kopeskilling som vid varderingstidpunkten erhalls vid forsaljning
av tillgangen genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.

Vardering sker enligt niva 3 ivarderingshierarkin genom kassaflodesanalys baserat pa nuvardeberakning av beraknade fram-
tida kassafloden kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jamforbara
objekt salts for. Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt kan erhallas om forvaltningsfastigheten avyttras pa en
Oppen marknad. Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och foljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser
som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras over resultatet och realiseras vid forsaljning.
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Vdrderingsantaganden

Antaganden vid véirdering vid periodens slut
Kalkylperiod (ar)

Avkastningskrav (%)

Genomsnittligt avkastningskrav (%)
Inflationsbeddmning (%)

Kalkylranta (%)

Langsiktig vakans (%)

Hyresantagande

Kanslighetsanalys

Virdepaverkan i Mkr 2019-12-31
Driftnettoférandring +/-3 % +3/-3
Avkastningskrav +/- 1% -346/+526

NOT 11 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 mars 2019 (Mkr)

Finansiella tillgdngar/ skul-
der varderade till verkligt
Finansiella tillgadngar varde via resultatet

Samtliga forvaltningsfastigheter varderas vid nagot tillfalle under varje ar av extern part, senaste tillfallena av antingen JLL
eller FORUM Fastighetsekonomi. De far vid varderingstillfallena ta del avinformation om gallande och nytecknade hyreskon-
trakt, bedémda drift- och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda fram-
tida vakanser. En kalkylperiod brukar i normalfallet stracka sig éver fem eller tio ar.

Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsformaga har féljande antaganden i varderingarna anvants. | de fall
antaganden forandras under kalkylens |6ptid eller ar olika mellan forvaltningsfastigheterna anges de som ett intervall.

2019-12-31

5-20

4,0-53

44

2

6,2-74

01-50

Befintlig hyra och marknadshyra

Finansiella tillgdngar/ skul-
der varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Drift- och underhallskostnader Individuellt per fastighet utifran utfall och varde-
ringsinstitutets erfarenhet av liknande objekt.

| tabellen pa nasta sida presenteras bolagens finansiella tillgangar och skulder klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Summa redovisat varde*

Kundfordringar _

*Redovisat varde beddms motsvara det verkliga vardet
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Fordran ALM Equity-koncernen - 365 365
Ovriga kortfristiga fordringar - 47 47
Upplupna intékter och forutbe- - 2 2
talda kostnader
Likvida medel - 10 10
- 424 424
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande - 965 965
skulder kreditinstitut
Leverantorsskulder - 12 12
Skuld ALM Equity-koncernen - 368 368
Ovriga kortfristiga skulder - 2 2
Upplupna kostnader och forut- - 30 30
betalda intakter
- 1379 1379
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Vardering till verkligt varde
IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki avseende indata till varderingarna. Denna varde-
ringshierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors av:

Niva 1- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa mindre an sex
manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.

NOT 12 FINANSIELLA RISKER

Bolagen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (valutarisk, rante-
risk och annan prisrisk) och likviditetsrisk. Koncernens évergripande riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa
de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat.

Bolagens finansiella transaktioner och risker kontrolleras centralt genom koncernens finanschef och verkstallande
direktor. Den évergripande malsattningen for finansiella risker ar att tillhandahalla kostnadseffektiv finansiering och
likvidhantering samt sakerstalla att alla betalningsataganden hanteras i ratt tid.

Likviditets- och finansieringsrisk
Finansieringen inom bolagen bestar primart av eget kapital och rantebarande skulder till kreditinstitut. Motparter ar
svenska affarsbanker, privata investerare och leverantoérer.

I vissa fall I6per lanen med sarskilda ataganden om uppratthallande av exempelvis Loan to Value och Equity Ratio. Detta
innebar att kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att begéara andrade villkor
for det fall dessa sarskilda ataganden inte uppfylits av lantagaren.

Likviditetsrisk ar risken for att bolagen far svarigheter att fullgéra sina forpliktelser som sammanhanger med finan-
siella skulder. Likviditetsrisker hanteras genom att kontinuerlig uppfoljning av kassafléde och likviditetsprognos for att
reducera likviditetsrisken och sakerstalla betalningsféormagan. Forvaltningsobjekt finansieras med lang rantebarande
finansiering.

Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls
kan erhallas alternativt till forhojd kostnad. Denna risk hanteras genom att dels noggrant halla kontroll pa likviditet och
den finansiella positionen genom utvecklade finansiella modeller pa bade kort och lang sikt. Totalt sett nyttjas flera olika
finansieringskallor, med flera motparter och olika typer av instrument vilket minskar effekterna om nagon motpart eller
finansieringskalla tillfalligt sinar.

Bolagens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av
tabellen nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta har beraknats med den ranta som forelag pa balansdagen.
Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

2019-12-31
Loptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-53ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 16 16 498 569 - 1099
Leverantorsskulder 12 - - - - 12
Ovriga kortfristiga skulder 30 - - - - 30
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Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en kund eller en motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom
fororsaka bolagen en finansiell forlust. Bolagens kredit- och motpartsrisker bestar i att leverantérer, partners eller kunder
inte kan fullgora sina ataganden eller betalningar enligt avtal. | ssmband med tecknande av avtal kompletteras dessa vid
behov med sakerheter i form av garantier, forsakringar, borgen, panter, moderbolagsborgen eller liknande. Arbete sker
|6pande med att folja och utvardera motparternas finansiella stallning.

Kreditrisken fordelad pa ett stort antal motparter. For uthyrningsaffaren finns det ett fatal hyresgaster som star for en stor
del av hyresintékterna. Hyran betalas dock i forskott.

Det kan i samband med transaktioner finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sddana tillfallen goérs en
riskbedémning och om det beddéms nddvandigt tas extra sakerheter in for att minimera kreditrisken.

Det finns faststallda riktlinjer for att sakra att avtal ingas med kunder som har lamplig kreditbakgrund. Betalningsvill-
koren uppgar huvudsakligen till 30 dagar. Kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i fornallande till omsattningen.
Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna beddéms vara god och inga vasentliga kreditforluster ar
identifierade.

Bolagen tillampar den férenklade metoden for redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade
kreditforluster reserveras for aterstaende |6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga kund- och hyresfordringar.
Reservering for forvantade kreditforluster baseras pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kunderna
inom respektive bolag har i mangt och mycket likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms kollektivt for samt-
liga kunder i alla bolag. Vid storre enskilda fordringar gérs beddémningen per motpart. En fordran skrivs bort nar det inte
langre finns nadgon férvantan pa att erhalla betalning och alla aktiva dtgarder for att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgors
av i huvudsak likvida medel, laneavtal och uppdragsavtal. Metoden som tillampas ar en metod som kombinerar historiska
erfarenheter med annan kand information och framatblickande faktorer for bedémning av forvantade kreditforluster.

Ett definierat fallissernang som infaller da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen inte bedéomts foreligga for
nagon fordran eller tillgang. Sadan beddémning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig
forsamring av kreditrating sker, medférande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte beddms
vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade kreditforluster for finansiella instrument.

Finansiell kreditrisk
Motparter i kassatransaktioner och derivatkontrakt ar endast finansiella institutioner med hog kreditvardighet.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker.
Den marknadsrisk som paverkar koncernen utgoérs av ranterisk. | dagslaget har bolagen inte nagra lan eller innehav som
exponerar dem for valutarisk eller annan prisrisk.

Rdnterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av for-
andringar i marknadsrantor. Rantekostnader utgoér en inte obetydlig del av bolagens kostnader. Ranterisken ar hanforlig
till utvecklingen av aktuella rantenivaer och forandringar som paverkar deras finansieringskostnad.

Skulderna till kreditinstitut I6per med antingen helt rorlig ranta eller kopplat till STIBOR 7 dagar, 30 dagar eller 90 dagar.

Rantan for lan fran kreditinstitut lag vid balansdagen den 30 juni 2020 i spannet 1,27 - 6,30 procent med en genomsnitts-
ranta pa 3,05 procent. En ranteuppgang eller nedgang om 1 procent per balansdagen skulle ge en paverkan pa finansnet-
tot fére skatt pa +/-15 Mkr.
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NOT 13 LIKVIDA MEDEL

Belopp i Mkr 2019-12-31
Bankmedel* 10
10

* Likvida medel i bade koncernen och moderbolaget bestar endast av tillgodohavanden i bank.

NOT 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i Mkr 2019-12-31
Forutbetalda hyresintakter 6
Upplupna gemensamma centrala kostnader* 4
Upplupna projektkostnader** 16
Ovriga poster 4

30

*Bolagen har som en del i ALM Equity-koncernen haft en del koncerngemensamm

a kostnader sasom

lokaler, IT, marknad, HR och ekonomifunktion samt fram till november 2019 anstallda som fakture-
rat faktiska kostnader avseende nedlagd tid till bolagen. Fran och med september 2020 har dessa
gemensamma kostnader splittrats och det nya moderbolaget har egna avtal alternativt avtal med

ALM Equity-koncernen pa marknadsmassiga villkor for dessa delar.

** | samband med att en forvaltningsfastighet fardigstalls och tilltradds finns det

i en dvergangspe-

riod upplupna projektkostnader relaterade till uppférandet, dessa ar saljaren skyldig att sakerstalla

likviditet for.

NOT 15 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagen omfattade avde sammanslagna finansiella rapporterna hade per tillfalle nedan angivna utestaende fordringar

och skulder till ALM Equity-koncernen:

Belopp i Mkr 2019-12-31
Utestaende fordringar 365
Utestdende skulder 368
Netto mellanhavanden -3

Under 2019 fakturerades kostnader for nedlagd tid for att driva verksamheten fran ALM-Koncernen da ingen personal

var anstalld i bolagen forran november 2019, totalt fakturerades 3 mkr for 2019.

Koncerngemensamma kostnader avseende system, licenser, HR, marknad, ekonomifunktion och kontor med service

och material har fordelats och fakturerats. Totalt uppgick kostnaden for 2019 till 5
kostnader och kostnad for fakturerad tid aterfinns i summan for centrala kostnader

mkr. Bade koncerngemensamma
som ocksa specificeras i not 5.

ALM Equity AB har borgensforbindelser till forman for bolagen, dessa kommer framat att 16pa med en marknads-
maéssig kostnad, i dagslaget uppgar den till 1 procent. Hur borgensataganden sag ut per arsskiftet de sammanslagna
rapporterna framgar av not 16.
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Samtliga tilltradda forvaltningsfastigheter ar producerade och salda fran ALM Equity-koncernen pa marknadsmassiga
villkor till ett totalt varde om 2 mdkr varav 1,4 mdkr avser fastigheter fardigstallda under 2019. Det har utéver de till-
tradda fastigheterna ingatts marknadsmassiga avtal med ALM Equity-koncernen avseende forvarv av nyproducerade
forvaltningsfastigheter till ett varde om narmare 10 mdkr. Tilltrade av forvaltningsfastigheterna sker vid fardigstallande,
befintliga avtal férvantas tilltradas férdelat pa perioden ar 2020-2025.

Det finns aven marknadsmassiga avtal med ALM Equity-koncernen for hyra av lokal med full service och for forsaljning
av tjanster.

NOT 16 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stdllda sckerheter
Belopp i Mkr 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 846
Andelar i bostadsratter 130

976

Eventualférpliktelser via ALM Equity-koncernen
Belopp i Mkr 2019-12-31
Borgensférbindelser for koncernféretag 332

332

NOT 17 RESULTAT PER AKTIE

Belopp i Mkr
Resultat per stamaktie fére utspddning 2019-12-31
Periodens resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare 45
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieagare 3
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 61
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 0,69
Resultat per stamaktie efter utspddning 2019-12-31
Periodens resultat hanforligt till moderféretagets aktieagare 45
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieagare 3
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 61
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 0,69

* Eftersom den legala koncernen for det rapporterande bolaget bildades forst i
september 2020 sa har antalet stamaktier vid tidpunkten for koncernens bildande
anvants for historiska finansiella perioder vid berakning av resultat per aktie.
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NOT 18 INKLUDERADE JURIDISKA PERSONER
Nedan anges de bolag som omfattas av de sammanslagna finansiella rapporterna.

Fastigheterna som ar grunden for verksamheten inom forvaltning fardigstalldes och tilltraddes under 2019 genom att
andelarna i de fastighetsagande féreningarna tilltraddes, dessa ar markerade med (F) i nedan angivna tabell.

Organisationsnummer Féretagsnamn Sate

559214-5766 A Equity Forvaltning Management AB Stockholm
559085-0466 SNB Foérvaltning AB Stockholm
559109-8503 Brygghusen vid Vasjon Holding AB Stockholm
559187-7534 Brygghusen i Vasjon Group AB Stockholm
559196-3615 Brygghusen i Vasjon Group 2 AB Stockholm
559196-3623 Brygghusen i Vasjon Group 3 AB Stockholm
769631-9974 Brf Brygghusen vid Vasjon (F) Stockholm
556985-7633 SNB Nagonting Holding AB Stockholm
556970-5980 SNB Ingenting 1i Poeten 3 AB Stockholm
556970-5956 SNB Ingenting 2 i Poeten 2 AB Stockholm
556970-5964 SNB Ingenting 3 i Poeten 1 AB Stockholm
559202-8541 SNB Ingenting Poeten P AB Stockholm
769627-4435 Ek. férening Poeten i Solna (F) Stockholm
559199-4149 SNB Ingenting 4 i Skalden ABC AB Stockholm
559199-4156 SNB Ingenting 5i Skalden DEF AB Stockholm
559199-4206 SNB Ingenting 6 i Skalden GH AB Stockholm
559202-8558 SNB Ingenting Skalden P AB Stockholm
769627-4005 Ek. féreningen Ingentingskalden (F) Stockholm
559077-6273 SNB Malarterrassen Holding AB Stockholm
559080-1063 SNB Malarterrassen Fastighet 1 AB Stockholm
559080-1055 SNB Malarterrassen Fastighet 2 AB Stockholm
559080-1048 SNB Malarterrassen Fastighet 3 AB Stockholm
559227-9292 SNB Malarterrassen Uthyrning AB Stockholm
769625-7836 Malarterrassen Ekonomisk forening (F) Stockholm
559152-1553 SHYB Torghuset Ronninge Holding AB Stockholm
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NOT 19 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
. Tilltradde under forsta kvartalet de sista etapperna i ett forvaltningsobjekt omfattande 159 enheter.
. Tilltradde i juni 2020 en férvaltningsfastighet med 62 bostader och fyra lokaler, samtliga ar uthyrda.

. Moderbolaget Svenska Nyttobostader AB (publ) registrerades den 2 april 2020 och blev moderbolag i koncernen
den 17 september 2020.

+  Forberedelse for notering inleds i juni 2020.

. Den 27 juli 2020 antogs for moderbolaget en ny bolagsordning och det beslutades en uppdelning av aktierna
varvid en befintlig aktie delades i tjugofem aktier vartefter kvotvardet uppgar till 4 ére per aktie. Det beslutades
aven om en nyemission av 11 875 000 aktier medférande en 6kning av aktiekapitalet med 475 tkr, dessa tillsam-
mans med tidigare aktier utgor bolagets stamaktier. Vidare beslutades att nyemittera 600 000 preferensaktier for
100 kronor per aktier varav kvotvardet uppgar till 4 6re, det medférde en 6kning av aktiekapitalet om 24 000 tkr.

. Moderbolaget fattar beslut pa arsstamma den 17 september 2020 om att emittera hogst 48 001 400 stamaktier for
agarspridning till kurs 4 6re per aktie. Emission genomfors.

. Pa moderbolagets arsstamma fattas aven beslut om forvarv av att forvarva 29 fastighetsprojekt samt beslut om att
emittera hogst 4 705 575 preferensaktier som betalning vid tilltrade av sex av dessa fastigheter.

. P& stdmman fattas vidare beslut om att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemission av stamaktier och/
eller preferensaktier till ett totalt antal som maximalt uppgar till 20 procent av antalet registrerade aktier vid tid-
punkten da bemyndigandet utnyttjas for forsta gangen. Emission ska kunna ske kontant, med villkor att nya aktier
ska betalas med apportegendom eller genom kvittning eller i 6vrigt med villkor enligt 13 kap. 5 § forsta stycket 6
aktiebolagslagen. Emission ska kunna ske med awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Bemyndigandet kan
utnyttjas vid ett eller flera tillfallen I&angst intill nasta arsstamma.

. Svenska Nyttobostader tecknar den 17 september bindande forvarvsavtal for 29 forvaltningsobjekt i 12 omraden i
Stockholm om totalt cirka 5 750 bostader samt en mindre andel lokaler och parkeringar. Sju av objekten ar fardig-
stallda och uthyrda. Ovriga objekt ska uppféras av saljaren och tilltradas vid fardigstallande, tilltraden planeras ske
mellan ar 2020 och 2025. Total forvarvsvolym ar 11,8 mdkr. Alla utom ett av objekten forvarvas fran ALM Equity-kon-
cernen (den koncern som bolaget ingar i). Investerare och ALM Equity har ingatt teckningsatagande for preferens-
aktier om upp till 3,8 mdkr i moderbolaget. Atagandena far enbart nyttjas for att emittera till finansiering av ovan
namnda forvarv och till den grad dessa ej kan finansieras med forvarvslan fran banker eller andra kreditgivare.

. Den 23 september 2020 tilltraddes fem fardigstallda fastigheter. Som betalning tilldelades de 4 455 599 preferens-
aktier om vilka beslut fattats pa arsstamman den 17 september 2020. Utestaende teckningsatagande i preferens-
aktier ar darefter 3,3 mdkr.

. 30 september tilltrads ytterligare en fastighet om 52 enheter, samtliga uthyrda. Fastigheten tilltrads mot dverta-
gande av externlan och internlan som kommer att I16sas mot nyttjande av preferensatagande i kombination med
ny extern finansiering.
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NOT 20 RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Affars- och verksamhetsrisker

Risker relaterade till forvarv

Bolagets strategi inbegriper fastighetsforvarv. Forvarv av fastigheter exponerar Bolaget mot ett flertal risker, till exempel
osakerhet betraffande fastigheternas forvaltning, ovantade kostnader med avseende pa miljéstadning, ombyggnad och
hantering av tekniska problem, beslut fran myndigheter och uppkomst av legala tvister avseende forvarvet eller fastighe-
tens skick. Vid fastighetsforvary tillkommer aven risker hanforliga till hojda skatter samt hogre skuldsattning och rantekost-
nader. Bolaget gor i ssamband med ett forvarv vissa antaganden och stallningstaganden baserade pa sin besiktning av
fastigheterna som ska forvarvas samt annan information som ar tillganglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden
om framtida hyresintakter och rorelsekostnader. Dessa antaganden och stallningstaganden involverar dock risker och osa-
kerhetsfaktorer som kan leda till att de blir felaktiga och att Bolaget inte kan uppna alla forvantade fordelar med forvarvet.
Vidare kan sddan osakerhet leda till férseningar av samt 6kade eller ovantade kostnader for fastigheter eller férvary. Forvan-
tade skalférdelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli eller uppnas senare an forvantat. Det finns inte heller
nagra garantier for att systemen, atgarderna eller kontrollerna som kravs for att stotta Bolagets expansion ar tillrackliga och
de kan krava fortsatt utveckling. | fastighetsférvarvsavtalen lamnar saljaren normalt tidsbestamda garantier for fastigheten
och det forvarvade bolaget. Det foreligger risk for att garantierna inte tacker samtliga fel och brister som kan finns i fast-
igheten eller att en lamnad garanti inte tacker bristen i tillrackligt hog grad, vilket innebar att Bolaget far bara kostnader
forknippade med bristen. Vidare finns en risk for att garantierna inte kan verkstéllas for att saljaren ar pa obestand.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddmer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Risker relaterade till hyresintakter och hyresutveckling

Bolaget ager och forvaltar hyresfastigheter som hyrs av privatpersoner, féretag, myndigheter m. fl. och en vasentlig del
av Bolagets nettoresultat kommer att utgoéras av hyresintakter, vilket paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad
hyresniva samt hyresgasternas betalningsférmaga. Bolagets likviditet och resultat paverkas saledes negativt om Bolagets
uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skalen dartill, samtidigt som Bolagets underhalls- och driftskostnader
troligtvis kommer forbli konstanta. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar ju fler stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. | nulaget finns det ett antal hyresgaster som representerar en betydande del av Bola-
gets totala hyresintakter eller som hyr hela eller en stor del av en fastighet. Om en eller flera av Bolagets storsta hyresgaster
skulle saga upp eller inte forlanger sina hyresavtal nar de l6per ut foreligger risk for att Bolagets vakansgrad 6kar och att
Bolagets intakter minskar. Skulle denna risk intraffa kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Bolaget ar vidare beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det foreligger en risk for att Bolagets hyresgas-
ter staller in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser gentemot Bolaget, vilket skulle kunna paverka Bola-
gets tillgang till likviditet och generera rorelsekapitalunderskott. Skulle denna risk intraffa kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1ag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Operationella risker

Bolaget kan inom ramen for den I6pande verksamheten asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kon-
troll eller oegentligheter. Sadana forluster kan exempelvis avse ekonomisk forlust, utebliven fortjanst, minskat fortroende
och svarigheter med kompetensférsérjning. Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveck-
ling och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella riskerna. Brister i
ovannamnda avseende skulle kunna paverka Bolagets mojligheter att bedriva sin verksamhet pa énskat satt, attrahera och
behalla personal och hyresgaster, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddmer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Drifts- och underhallskostnader

Hyresavtalen avseende Bolagets fastigheter reglerar ansvaret for drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader utgors
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sa som kostnader for el, renhallning, forsakring, vatten och varme. Flera
av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en aktor, vilket kan paverka priset. Sddana driftskostnader som aligger
Bolaget kan darmed riskera att 6ka utan att Bolaget har mojlighet att paverka det. Om namnda risk skulle intraffa kan det
pa kort sikt fa en negativ effekt pa Bolagets resultat och finansiella stallning och pa 1ang sikt aven fa en vasentlig negativ
effekt pd Bolagets verksamhet.

Underhallsutgifter utgor dtgarder i syfte att langsiktigt bibehalla fastighetens standard och ett regelbundet fastighetsun-
derhall ar nodvandigt for att uppratthalla marknadsvardet och hyresnivaerna i Bolagets fastighetsbestand. Oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan komma att vasentligt negativt paverka Bolagets resultat och om nédvandigt
underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller att underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre marknads-
varden pa sadana fastigheter och Bolaget kan behéva sanka hyresnivaerna i bostadsfastigheterna, vilket aven kommer
paverka Bolagets totala intakter. Om namnda risk skulle intraffa kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1dg. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till hyresférhallanden

Bolaget har ingatt flera hyresavtal som omfattar ett antal bostadslagenheter, minst tre till antalet, till en hyresgast som
sedan hyr ut lagenheterna i andra hand. Hyresavtalets natur ar nagot av en hybrid mellan bostadshyresavtalet och lokal-
hyresavtalet da det i avtalet ar mojligt att gora awvikelser fran 12 kap. jordabalken (1970:994). Forstahandshyresgasten i ett
sadant hyresavtal ar normalt en juridisk person, exempelvis ett foretag, stiftelse eller en kommun som hyr ut bostadsla-
genheter till sina anstallda, studenter eller dylikt.

Awikelserna fran 12 kap. jordabalken galler under forutsattning att hyresnamnden godkanner de avvikelser som parterna
avtalat om. Om hyresnamndens godkannande inte erhalls blir de delar av avtalet sorn omfattas av kravet pa hyres-namn-
dens godkannande ogiltiga och regler som galler for bostadshyresavtal blir istallet tillampliga, innebarande bl.a. att hyres-
gasten har direkt besittningsskydd och hyresvarden far ett storre underhallsansvar an vad som ar avsett i de hyresférhal-
landen som regleras av hyresavtalen i fraga. Om sadana hyresavtal skulle bli ogiltiga ar risken att Bolagets kostnader dkar
och flexibiliteten minskar vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stallning och
resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till att attrahera, motivera och behalla nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfér att Bolaget ar beroende av enskilda medarbetare. Bolagets fram-
tida utveckling beror i hég grad pa ett antal nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Dessa personer har
en omfattande kunskap om saval Bolaget som branschen i 6vrigt. Det ar viktigt for Bolagets framtida affarsverksamhet
och utveckling att Bolaget kan behalla, motivera och rekrytera kvalificerad personal. Bolaget ar sarskilt beroende av den
kunskap, erfarenhet och engagemang som finns i Bolagets ledning. Om en eller flera av dessa nyckelpersoner skulle
lamna Bolaget finns en risk att Bolaget inte lyckas ersatta dessa personer eller att processen tar langre tid an planerat.
Darutoéver, i syfte att attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal, kan Bolaget behdva hdja ersattningen till dessa
personer, med dkade kostnader som resultat.

For det fall att Bolaget inte lyckas attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal och nyckelpersoner skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt aven fa en vasent-
lig negativ paverkan pa Bolagets framtidsutsikter.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1dg. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Risker kopplade till Bolagets finansiella stallning

Kredit- och motpartsrisk

Bolagets befintliga och potentiella motparter/hyresgaster skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt lage att de inte
I6pande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran att fullgoéra sina forpliktelser i enlighet med ingangna
hyresavtal. Det namnda kan komma att paverka Bolagets tillgang till [6pande likviditet samt leda till rérelsekapitalsun-
derskott i Bolaget, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Bolaget har aven ingatt ett flertal aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av bolag och indirekt fastigheter pa vilka det
bedrivs bostadsutvecklingsprojekt i olika produktionsfaser, vilka kommer att tilltrades |6pande i takt med fardigstallande
av projekten fram till och med 2025. Det foreligger saledes en risk att alla eller ndgra av bolagen inte kommer tilltradas
eller att det uppstar forseningar av tilltradena, vilket kan komma att paverka Bolagets mojligheter att dra ekonomisk for-
delavde forvarv som Bolaget traffat avtal om. For det fall att tilltrade inte sker eller att férseningar av tilltradet intraffar kan
det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker

Bolaget ar beroende av extern finansiering bland annat for att refinansiera befintliga skulder och genomféra fastighets-
forvarv. Om Bolaget inte kan erhalla finansiering till fordelaktiga villkor, eller éverhuvudtaget i samband med att uppla-
ning i framtiden kan behova ske till betydligt hogre kostnader an idag eller om langivare valjer att inte forlanga Bolagets
krediter vid forfall eller att alternativa kreditfaciliteter inte star till Bolagets forfogande finns en risk att Bolaget inte kan
genomfora forvarv eller underhalla och forvalta Bolagets fastigheter pa sadant satt som Bolaget dnskar.

Bolagets majlighet att erhalla finansiering paverkas inte bara av Bolagets finansiella stéllning utan kan aven paverkas
av makroekonomiska faktorer. Exempelvis kan storningar pa kapitalmarknaden och rantemarknaden paverka Bolagets
mojlighet att erhalla finansiering negativt. Om Bolagets finansiering inte ar tillracklig for att tillgodose dess behov kom-
mer Bolaget att tvingas vidta atgarder som att skala ner sin verksamhet, fordroja forvarv och investeringar, avyttra till-
gangar, omstrukturera eller refinansiera sina skulder eller anskaffa ytterligare eget kapital.

Om Bolaget inte formar erhalla finansiering pa gynnsamma villkor eller éverhuvudtaget kan det komma att fa en vasent-
lig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Vardeforandringsrisk

Bolagets mest vasentliga tillgangar utgors av forvaltningsfastigheter. Varderingar av fastigheterna baseras bland annat
pa ett antal antaganden. Det finns darfor en risk att varderingarna baseras pa antaganden som ar helt eller delvis felak-
tiga, vilket kan resultera i en inkorrekt bild av vardet pa Bolagets fastighetsbestand och att fastighetens varde behover
skrivas ned och da aven paverka Bolagets finansiella stallning.

Vardet pa Bolagets fastigheter paverkas vidare av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sdsom vakansgrad, hyres-
nivaer och driftskostnader, dels marknadsspecifika, sasom direktavkastningskrav, kalkylrantor och andra faktorer som
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paverkar vardet pa fastighetstillgangar. Darutéver paverkas vardet pa Bolagets fastigheter av mojligheten att fa avsattning
genom awyttring av fastigheterna. Vasentliga minskningar i fastighetsvardet kan férsamra Bolagets kreditbetyg och moj-
ligheter att erhalla finansiering samt Bolagets utrymme att investera i nya fastigheter som ar en del av Bolagets I6pande
verksamhet. En felaktig eller forsamrad vardering av Bolagets fastighetsbestand kan komma att fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1ag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Risker relaterade till finansieringsataganden

Bolaget finansierar sin verksamhet i huvudsak genom eget kapital och krediter. Bolagets rantebarande och icke rante-
barande krediter sakerstalls bland annat av Bolagets fastigheter, vilka dgs av Bolagets dotterbolag, i vissa fall i kombina-
tion med efterstallningsavtal och skadesloshetsforbindelser och genom borgen av Bolaget eller ALM Equity, pant i dot-
terbolagsaktier och forsakringar. Langivare ar nordiska banker, finansiella institut och institutionella aktorer. Laneavtalen
ar normalt sdkrade genom fastighetsinteckningar. | vissa fall innehaller laneavtalen sarskilda dtaganden, sasom agarfor-
andringsklausuler, bestammelser som begransar mojligheten att ta upp ytterligare lan eller stalla ytterligare sakerheter
i fastighetsagande bolag med dotterbolag, uppratthallande av belaningsvardet eller en viss soliditet. Detta innebar att
langivaren har ratt till omedelbar aterbetalning av beviljade krediter, eller att inféra en andring av villkoren, i handelse av att
lantagaren bryter mot villkoren i laneavtalen eller inte fullgér sina skyldigheter enligt kreditavtalen. Om Bolaget bryter mot
ett eller flera villkor avseende sina finansiella ataganden i kreditavtalen finns det risk att krediten sags upp for omedelbar
aterbetalning eller att sdkerheten tas i ansprak av kreditgivaren, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1ag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras, féorutom av eget kapital, av upplaning fran bland annat kreditinstitut, varfér Bolaget ar
exponerad gentemot rantekostnader. Ranterisken definieras som risken att forandringar i rantelaget paverkar Bolagets
rantekostnader. Rantekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av de rantebarande skulderna, framst av nivan av
underliggande marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Bolaget valjer for bindningstiden av
rantorna. Rantor har historiskt andrats pa grund av, och kommer sannolikt i framtiden att paverkas av, flertalet olika fakto-
rer. Sadana faktorer omfattar sdval makroekonomiska faktorer, som inflationsférvantningar, hushallens finansiella kapacitet
och sjalvfértroende samt valutapolitik samt aven faktorer kopplade till Bolagets verksamhet och bransch och efterfragan
pa hyresfastigheter. Vidare kan ranteférandringar leda till forandringar i verkligt varde, forandringar i kassafloden och fluk-
tuationer i Bolagets resultat.

Det radande rantelaget i Sverige och resten av EU har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden och har
lett till hoga varderingar av bostadsfastigheter. Det ar dock majligt och sannolikt att dessa rantenivaer kommer att hojas
i framtiden och att detta maste beaktas i kombination med de svenska hushallens hoga skuldsattning. En 6kning av ran-
tenivaerna kan ha en negativ effekt pa Bolagets bostadsfastighetsbestand och Bolaget kan behdva redovisa forluster pa
grund av marknadsvardesjusteringar. Saddana forluster skulle resultera i en motsvarande minskning av vardet pa Bolagets
fastigheter i balansrakningen, av Bolagets marknadsvarden och dka Bolagets belaningsgrad. Vidare kan rantehéjningar
generellt leda till minskad efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa potentiella kdpares maojligheter
att finansiera fastighetsforvarv.

Om ovan namnda ranterisker intraffar kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finan-
siella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddmer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer som bland annat den allmanna konjunk-
turutvecklingen, nationell och regionalekonomisk utveckling, den nordiska fastighetsmarknaden, tillvaxt, sysselsattnings-
utvecklingen, produktionsniva for nya lokaler och bostadsfastigheter, forandringar inom infrastruktur, befolkningstillvaxt,
demografisk utveckling, inflation och rantenivaer. Bolaget ar verksamt inom Storstockholm och ar féljaktligen exponerad
for den regionalekonomiska utvecklingen pa denna geografiska marknad.
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Marknadsstorningar pa fastighetsmarknaden dar Bolaget ar aktivt och en ekonomisk nedgang pa den globala markna-
den som helhet kan paverka Bolaget eller dess hyresgasters finansiella stallning. Vidare kan forsamring av den globala
ekonomin, minskad likviditet pa den svenska marknaden for bostadsfastigheter eller minskad efterfragan pa Bolagets
bostadsfastigheter specifikt vasentligt paverka Bolagets framtida verksamhet. Inflationsférvantningar paverkar ranteni-
vaer och forandringar eller forvantningar pa forandringar av rantenivaer eller inflation kan paverka avkastningskraven pa
fastigheter och foljaktligen marknadsvardet pa Bolagets fastigheter, vilket i sin tur kan komma att fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till branschen och marknaden

Risker relaterade till forsakringsskydd

Bolaget har tecknat férsakringar som tacker karnverksamheten mot férluster och/eller potentiellt ansvar i forhallande till
krav fran tredje man. Vissa typer av forluster tacks generellt sett inte av forsakringar, eftersom sadana forluster inte anses
mojliga att forsakra. Detta kan bland annat omfatta skada som orsakats med anledning av terroristattacker, naturkata-
strofer och krig samt tjansteansvar eller personligt ansvar dar det forekommit oaktsamhet, uppsat eller kriminell hand-
ling. Aven andra faktorer kan komma att paverka majligheten att fa full férsakringsersattning, exempelvis inflation, skatt,
forandringar i byggreglering och miljohansyn. Vidare kan det finnas forluster som uttryckligen undantas fran forsakrings-
villkoren eller avannan anledning inte ingar i Bolagets befintliga forsakringar.

Om Bolaget inte kan uppratthalla ett forsakringsskydd pa villkor som godtagits av Bolaget eller om framtida affarsbehov
overstiger eller faller utanfor Bolagets forsakringsskydd, eller om Bolagets avsattningar for oférsakrade kostnader ar otill-
rackliga for att tacka de slutliga kostnaderna kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1dg. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Risker relaterade till utbrott av pandemier, t.ex. COVID-19

Utbrottet av Covid-19, som den 30 januari 2020 klassificerades av varldshalsoorganisationen, WHO, som ett internationellt
hot mot manniskors halsa, har inneburit och kommer fortsatta att innebara en omfattande paverkan pa den svenska och
globala ekonomin, inte minst de marknader dar Bolaget ar verksamt.

Bolaget paverkas primart indirekt genom utbrottets direkta och indirekta effekt pa den makroekonomiska utvecklingen
dar Bolaget har forvaltnings- och bostadsfastigheter. | takt med att Bolagets hyresgdaster utsatts for effekter av utbrottet
av Covid-19 kan Bolaget komma att paverkas genom krav pa sankta hyresnivaer och 6kade vakansgrader samt dkade
betalningsfallissemang hos motparter. Detta kan generera en mangd negativa foljdeffekter pa Bolaget och dess fastig-
hetsportfolj.

En okad finansiell osakerhet till foljd av utbrottet av Covid-19 kan ocksa forsamra tillgangligheten till sadan finansiering
som Bolaget ar beroende av for att fullgéra sin affarsmodell. Utéver att Bolagets tillgang till finansiering kan férsamras,
kan utbrottet av Covid-19 leda till minskad intern och extern produktivitet, stérningar for Bolagets leverantorer av varor
och tjanster och resultera i 6kad otillganglighet for personal. Dessutom kan det uppsta svarigheter for Bolagets kunder
att genomfora transaktioner eller fullgéra sina ataganden, vilket kan 6ka Bolagets vakansnivaer och paverka vardet pa
Bolagets fastigheter negativt. Stora minskningar av fastighetsvardet kan leda till asidosattanden av Bolagets finansiella
ataganden, vilket i sin tur kan minska Bolagets féormaga att erhalla finansiering.

Om pandemin fortsatter under en langre tid eller att ytterligare sjukdomar sprids som ger upphov till liknande effekter
kan den negativa paverkan pa den globala ekonomin forvarras och darmed aven kommea att fa en vasentlig negativ inver-
kan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker innebarande en omfattande paverkan pa den globala
ekonomin intraffar &r medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa
Bolaget skulle vara medel.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATIONF-29



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

Renommé

Bolagets renommé ar viktig for Bolagets verksamhet. Om Bolagets fastigheter eller tjanster inom ramen for verksam-
heten inte lever upp till Bolagets malgrupps forvantningar eller om Bolagets varumarke forekommer i sammanhang
som inte dverensstammer med Bolagets profil finns det en risk att hyresgaster och andra intressenter tappar fortro-
endet for Bolaget, vilket i forlangningen kan skada Bolagets renommeé. Darutdver kan Bolagets renommé skadas om
bolag inom Bolaget, en styrelseledamot eller ledande befattningshavare agerar i strid med Bolagets varderingar. Aven
omotiverad negativ publicitet kan skada Bolagets renommé. Forsamrat renommeé skulle kunna paverka Bolagets moj-
ligheter att bedriva sin verksamhet pa 6nskat satt, attrahera och behalla personal samt hyresgaster, vilket kan komma
att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risk intraffar ar lag. Om risken skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Konkurrens

Bolaget verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets framtida konkurrensmajligheter ar bland annat beroende av
Bolagets formaga att forutse framtida marknadsférandringar och trender samt att snabbt anpassa sig till befintliga och
framtida marknadsbehov, vilket kan leda till 6kade kostnader eller krav pa prissankningar eller férandringar av Bolagets
affarsmodell. Vidare verkar Bolaget pa en marknad dar flera av Bolagets konkurrenter har stérre ekonomiska resurser
an Bolaget. Okad konkurrens fran befintliga och nya marknadsaktérer samt férsamrade konkurrensmojligheter kan
komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1dg. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till forandringar i lagstiftning och politiska beslut

Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av att aga och forvalta fastigheter. Fastighetsverksamhet paverkas vasent-
ligt av generella politiska beslut i form av lagar, regleringar och andra myndighetsbeslut avseende exempelvis skatter,
miljokrav och den reglerade hyressattningen pa bostadsmarknaden. Dessa regelverk ar foranderliga, bade till foljd av
politiska beslut och den rattsliga tolkningen av regelverken. En negativ utveckling i bland annat hyreslagstiftningen i
Sverige dar Bolagets ar verksamt kan leda till lagre hyresintakter eller hyror som inte 6kar till forvantade nivaer, vilket
kan fa en negativ effekt pa Bolagets fastighetsvarden. Detta bland annat da fastighetsvarderingarna inkluderar ett
antagande om att hyran kan hojas over tid. Darutover kan andra regler eller politiska beslut far stor inverkan sasom
exempelvis amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende privatpersoner, vilket paverkar avsattningen for Bolagets
bostadsfastigheter.

Som ett led i Bolagets fastighetsforvaltning och vid ingdende av hyresavtal med nya hyresgaster kan Bolaget komma att
uppgradera sina fastigheter genom till- och ombyggnationer. De regelverk som paverkar Bolagets verksamhet utgors
darmed bland annat av plan- och bygglagen, byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna byggmaterial, anti-
kvarisk byggnadsklassning och olika former av kulturmarkningar. Om sadana regelverk skulle andras kan det medfora
O6kade kostnader for Bolaget och begransa majligheterna att anvanda och utveckla dess fastigheter pa énskvart satt.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras beddmer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Skatterisker

Skatt &r en betydande kostnadspost for Bolaget och verksamheten paverkas av vid var tid gallande skatteregler och férand-
ringar av skattereglerna. En forandring av gallande skattelagstiftning avseende bland annat fastighetsskatt, bolagsskatt
och mervardesskatt samt regler avseende skattefria avyttringar av aktier kan leda till att Bolagets resultat och finansiella
stallning paverkas. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av tillampliga lagar och regler
pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare, kan Bolagets tolkning vara felaktig och sadana regler andras
med eventuell retroaktiv verkan. Vidare kan framtida forandringar i tillampliga lagar och regler paverka forutsattningarna for
Bolagets verksamhet. Darutdver kan skattesatser forandras i framtiden och andra regelférandringar kan ske som paverkar
forutsattningarna for Bolagets fastighetsagande, fastighetstransaktioner eller verksamhet i 6vrigt, vilken kan komma att fa
en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Den 30 mars 2017 presenterade utredningen Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet (SOU 2017:27) sitt for-
slag om regler vid forsaljning av aktier i fastighetsagande bolag. Utredaren har haft som utgangspunkt att forsoka jamstalla
beskattning genom en sa kallad paketering varigenom fastighetsdgande bolag, vilket for narvarande i regel inte utldoser
nagon skyldighet att betala stampelskatt. Om regler infors som medfor ett 6kat skatteuttag och/eller begransningar i moj-
ligheten att paketera fastigheter, kan detta fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.
Risken for att regeln kommer att inféras bedéms som mattlig.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till Bolagets efterlevnad av EU:s allmanna dataskyddsférordning

Europaparlamentets och rddets ("EU") allmanna dataskyddsférordning 2016/679(EU ("GDPR") tradde i kraft den 24 maj
2016 och har tillampats sedan den 25 maj 2018 och Bolaget ar saledes skyldigt att efterleva reglerna i GDPR vad avser per-
sonuppgifter. Bolaget behandlar personuppgifter, primart om sina hyresgaster och anstallda, i bade elektronisk och fysisk
form. Bolaget behandlar aven personuppgifter om anstalldas anhériga, personer och féretag som ansdker om hyresratt
eller anstalining samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla hyresavtal och
anstallningsavtal. Om Bolagets system som behandlar personuppgifter blir foremal for intrang, om Bolaget har brister i sin
behandling av personuppgifter eller om Bolaget i dvrigt brister i sin efterlevnad av GDPR kan Bolaget bli foremal for vasent-
liga botesbelopp.

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

Sanktioner enligt GDPR kan vara omfattande. Om Bolaget behandlar personuppgifter i strid med GDPR riskerar gruppen
att bli foremal for administrativa boter upp till hogst det hogsta av (i) fyra procent av Bolagets totala globala arsomsattning
och (i) 20 miljoner euro. Sddana boter kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Miljorisker

Fastighetsforvaltning medfér miljopaverkan och miljdansvar. Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksam-
het som bidragit till férorening ett ansvar for avhjalpande av féroreningen av fastigheten. Om verksamhetsutévaren inte
kan utfora eller bekosta sddant avhjalpande eller efterbehandling av en férorenad fastighet ar den som forvarvat fastighe-
ten och som vid férvarvet kant till eller da borde ha upptackt fororeningarna ansvarig. Det innebar att krav om avhjalpande
eller efterbehandling under vissa omstandigheter kan riktas mot Bolaget for sanering eller efterbehandling med anled-
ning av, eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grundvatten. Om nagon av Bolagets fastigheter
visar sig vara férorenad kan det begrénsa Bolagets planerade anvandning av fastigheten, medféra vasentliga kostnader for
efterbehandling och paverka vardet av Bolagets fastigheter negativt.

Vidare kan tidigare verksamhetsutdvare ha genomfért avhjalpande eller efterbehandling av en fastighet pa ett accepta-
belt satt enligt anvandningen vid den tidpunkten. Som ett resultat av andrad anvandning till bostadsandamal kan kraven
for Bolaget vara hogre, vilket innebar att Bolaget kan ha kostnader for avhjalpande, efterbehandling och stadning for att
kunna anvanda fastigheten enligt dnskemal. Sddana kostnader skulle negativt paverka Bolagets resultat och i sin tur Bola-
gets finansiella stallning och verksamhet.

Slutligen kan andrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter pa miljoomradet leda till 6kade kostnader fér Bolaget
nar det galler sanering eller efterbehandling av fér narvarande innehavda eller i framtida férvarvade fastigheter. Okade
kostnader for miljoansvar kan paverka Bolagets verksamhet negativt och i sin tur Bolagets resultat och finansiella stallning.

Bolaget beddémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till aktierna

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

En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier ar forknippad med risker. Noterade vardepapper paverkas
tidvis av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte nédvandigtvis behover vara kopplade till Bolagets resultatut-
veckling, daribland forandringar i tillgang och efterfragan, fluktuationer i nuvarande eller prognostiserade resultat, miss-
lyckanden med att uppna vardepappersanalysers forvantade vinster, férandringar i det allmanna ekonomiska laget, liksom
lagstiftningsandringar och regulatoriska andringar samt andra faktorer. Aktiekursen paverkas darutéver av Bolagets pre-
station i forhallande till marknadens forvantningar. Det finns saledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for
Bolagets aktier, varfor vardet pa investeringen kan dka saval minska. Begransad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra
till att forstarka fluktuationerna i aktiekursen samt medfora problem for aktiedgare att avyttra hela eller delar avsitt innehav
i Bolaget till ett godtagbart pris eller dverhuvudtaget.

Bolaget beddmer vidare att det ar rimligt att anta att finansmarknaden kommer att vara volatil och att aktiekurser kom-
mer vara foremal for extraordinara svangningar i en overskadlig framtid, varfor det foreligger risk for att aktiekursen for
Bolagets aktier kommer att foélja den allmanna marknadsvolatiliteten med anledning av fortsattningen och utvecklingen
av utbrottet av Covid-19. Detta oaktat Bolagets operationella och finansiella utveckling i dvrigt och att Bolagets aktie dar-
med riskerar att minska i varde.
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Aktiedgare med betydande inflytande

Vid Noteringen av aktierna innehar ALM Equity cirka 58 procent procent av aktierna och cirka 61 procent procent av ros-
terna i Bolaget. Innehavet gor att namnda agare i Bolaget far stort inflytande i Bolaget och kan komma att paverka bland
annat sadana angelagenheter som ar foremal for omrostning pa bolagsstamma, exempelvis val av styrelseledamoter,
samt andra val sa som utdelning pa aktierna, godkannande av resultat- och balansrakning, aktiekapitalsokningar, minsk-
ningar av aktiekapitalet och andringar av Bolagets bolagsordning. Namnda dagare kan aven ha majlighet att férhindra
eller forsvara att Bolaget forvarvas genom ett offentligt uppkopserbjudande. Preferensaktierna ger en tiondels rést per
aktie pa bolagsstamma och stamaktierna ger en rost per aktie pa bolagsstémma. Stamaktieagare har saledes storre maoj-
ligheter att paverka beslut som ska fattas av aktiedgarna i Bolaget an vad aktiedgare med innehav i preferensaktier har.
De storre aktiedgarnas intressen kan saledes avvika vasentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra
aktiedgares intressen och kan komma att utéva sitt inflytande dver Bolaget pa ett satt som inte ligger i dvriga aktiedgares
intresse. Savitt Bolaget kanner till och kan beddéma ar det daremot inte ar sannolikt att ALM Equity kommer att utéva sin
rostratt pa ett satt som inte ligger i Bolagets eller 6vriga aktiedagares intresse.

Det foreligger vidare risk for att en omfattande forsaljning av aktier i Bolaget, eller uppfattningen om att en sadan omfat-
tande forsaljning ligger nara i tiden, paverkar priset for aktierna, sarskilt vad galler omfattande forsaljning av Aktier av ALM
Equity eller av personer i ledande stallning i Bolaget.

Bolagets féormaga till framtida utdelning kan begrénsas och ar beroende av ett flertal faktorer

Enligt Bolagets bolagsordning ska preferensaktier, fore stamaktier, aga ratt till utdelning av Bolagets for vinstutdelning
tillgangliga medel med ett belopp om fem (5) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om en (1) krona och
tjugofem (25) 6re per preferensaktie. Enligt aktiebolagslagen (2005:551) beslutar bolagsstémman huruvida utdelning ska
utbetalas. Utdelning far ske endast om det finns utdelningsbara medel i Bolaget och under forutsattning att ett sddant
beslut framstar som forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken
av eget kapital i Bolaget och Bolagets konsolideringsbehov, likviditet och finansiella stallning. Vidare kan aktiedgarna,
som huvudregel, inte besluta om hogre utdelning an vad som foreslagits och godkants av styrelsen. Det foreligger sale-
des en risk for att Bolaget inte kommer att generera resultat som mojliggor utdelning i framtiden eller att bolagsstamma
fattar beslut om utdelning. Dessa risker kan fa en negativ inverkan pa investerares direktavkastning fran Aktierna, vilket
aven kan paverka Bolagets mojligheter att attrahera investerare vars investeringsbeslut ar sarskilt beroende av mojlighe-
ten att erhalla aktieutdelning.

Framtida emissioner kan paverka aktiernas viarde negativt och leda till utspddning

Bolaget kan i framtiden soka finansiering pa kapitalmarknaden genom emission av ytterligare aktier, obligationslan eller
andra vardepapper. En sddan emission kan paverka priset pa aktierna negativt och leda till en utspadning av ekonomiska
rattigheter och rostratt om emissionen genomfors utan foretradesratt for de befintliga aktiedgarna.

Utdelning

De finansieringsavtal som bolag i Bolaget har ingatt kan innefatta bestammelser som begransar méjligheten till att gora
utdelningar fran vissa bolag i Bolaget. Detta skulle kunna paverka bade mojligheten att dverhuvudtaget besluta om
vinstutdelningar i Bolaget samt aven paverka storleken pa framtida vinstutdelningar.
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Revisorsrapport

Till styrelsen i Svenska Nyttobostader AB (publ), org.nr 559116-6532
Rapport om sammanslagen finansiell information

Uttalanden

Vi har utfort en revision av de sammanslagna finansiella rapporterna for Svenska Nyttobostader AB (publ) for det raken-
skapsar som avslutades den 31 december 2019. Bolagets sammanslagna finansiella rapporter ingar pa sidorna F-2 - F-34 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har de samsnmanslagna finansiella rapporterna upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for det rakenskapsar som slutar den 31 december 2019 enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de sammmanslagna finansiella rapporterna upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av de sasmmanslagna finansiella rapporterna ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddm-
ningen av koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera koncernen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet 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 revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i de sammanslagna finansiella rap-
porterna.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt onddme och har en professionellt skeptisk installning under hela

revisionen. Dessutom:
identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asi-
dosattande av intern kontroll.
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skaffar vi oss en forstaelse av den del av koncernens 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.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av de sammanslagna finansiella rapporterna. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i de
sammanslagna finansiella rapporterna om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om de sammanslagna finansiella rapporterna. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i de sammanslagna finansiella rapporterna,
daribland upplysningarna, och om de sammanslagna finansiella rapporterna aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende de sammanslagna finansiella rapporterna for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende de sammmanslagna finansiella
rapporterna. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Stockholm den 30 oktober 2020

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Sammanslagen delarsrapport i sammandrag for
sexmanadersperioden som avslutades 30 juni 2020

Svenska Nyttobostader AB
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SAMMANSLAGEN RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

2020-04-01  2019-04-01 2020-01-01  2019-01-01  2019-01-01

Belopp i MSEK Noter 2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Nettoomsattning 12,4 21 9 40 m 35
Drifts- och fastighetskostnader 1,2, 4 -3 -4 -15 -5 -3
Driftoverskott 18 5 25 6 32
Centrala administrationskostnader 1,2 4 -4 -2 -7 -4 -15
Rorelseresultat 14 3 18 2 17
Finansiella intakter 1,2 - - - - -
Finansiella kostnader 1,2 -1 -5 -23 -5 -19
Resultat efter finansiella kostnader 3 -2 -5 -3 -2
Orealiserade vardeforandringar 1,23 9 26 52 72 120
forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt 12 24 47 69 n8
Skatt 1,2 2 - -1 - 2
Periodens resultat 10 24 36 69 16

Periodens ovriga totalresultat

Ovrigt totalresultat - - R R -

Periodens évriga totalresultat - - - - -

Periodens totalresultat 1,2,6 10 24 36 69 e

Periodens resultat hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare 5 1 18 33 45

Innehav utan bestdmmande inflytande 5 13 18 36 71

Periodens totalresultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedagare 5 N 18 33 45
Innehav utan bestammande inflytande 5 13 18 36 71
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 0,15 0,38 0,57 102 0,69
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 0,15 0,38 0,57 102 0,69

* Eftersom den legala koncernen for det rapporterande bolaget bildades forst i september 2020 sa har antalet
stamaktier vid tidpunkten for koncernens bildande anvants for historiska finansiella perioder vid berakning av
resultat per aktie.
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SAMMANSLAGEN RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
| SAMMANDRAG

Belopp i MSEK Noter 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 1,2,3 2172 792 1508
Maskiner och inventarier - - 3
Summa anlaggningstillgangar 2172 792 151

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 1,2, 4 3 1 -
Fordran ALM Equity-koncernen 1,2, 4 53 91 365
Ovriga kortfristiga fordringar 1,2 48 44 47
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,2 23 7 2
Likvida medel 1,2 62 8 10
Summa omsattningstillgangar 189 151 424
SUMMA TILLGANGAR 2361 943 1935

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 597 174 554
Summa eget kapital 597 174 554
Ldngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande lan 1,2,5 1539 128 965
Uppskjuten skatteskuld 1,2 13 - 2
Summa langfristiga skulder 1552 128 967
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 1,2,5 - 181 -
Leverantorsskulder 1,2, 4 32 14 12
Skuld ALM Equity-koncernen 1,2, 4 139 436 368
Aktuell skatteskuld 1,2 2 - 2
Ovriga kortfristiga skulder 1,2 4 3 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1,2 35 7 30
Summa kortfristiga skulder 212 641 414
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 361 943 1935

*Samtliga fordringar och skulder till ALM Equity-koncernen kommer i samband med tilltradet
av bolagen att vara l6sta med undantag for nagra kvarstaende leverantorsskulder.
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SAMMANSLAGEN RAPPORT OVER FORANDRINGAR EGET KAPITAL

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Eget kapital vid periodens bdrjan 554 (o] (o]
Resultat for perioden 36 69 16

Ovrigt totalresultat - . _

Arets totalresultat 36 69 e

Transaktioner med agare:

Ovillkorade aktiedgartillskott 34 105 438
Transaktioner med innehav utan bestammande -27 - -
inflytande

Summa transaktioner med agare 7 105 438
Eget kapital vid periodens slut 597 174 554

*I denna rapport presenterade perioder ligger preferensagande i respektive forvaltningsobjekt vilket medfér att en stor
del av det egna kapitalet ar hanforligt till minoriteten. | samband med att Svenska Nyttobostader AB (publ) tilltrader
bolagen blir dessa preferensaktiedgare utldsta och hela det egna kapitalet tillfaller moderbolagets aktiedagare.
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SAMMANSLAGEN KASSAFLODESANALYS

2020-04-01 2019-04-01 2020-01-01 2019-01-01 2019-01-01
Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 14 3 8 2 17
Justering ej kassaflédespaverkande poster - - - - 6
Erhallen ranta - - - - -
Erlagd ranta -12 -5 -23 -5 -19
Betald skatt -1 - -1 - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1 -2 -6 -3 4
fore forandring i rorelsekapital
Okning/minskning rérelsefordringar -5 -52 290 140 -418
Okning/minskning rorelseskulder 13 120 -202 457 405
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 9 66 82 314 -9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -137 -212 -612 =720 -1384
Kassafléde fran investeringsverksamheten -137 -212 -612 -720 -1384
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 98 48 575 309 1340
Amorterade 1an -1 - -1 - -375
Aktiedgartillskott 34 105 34 105 438
Utbetald utdelning preferensaktiedgare - - -26 - -
Kassaflode finansieringsverksamheten 131 153 582 414 1403
Foérandring likvida medel 3 7 52 8 10
Likvida medel vid periodens boérjan 59 1 10 - -
Likvida medel vid periodens slut 62 8 62 8 10

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION F-41



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Svenska Nyttobostader AB har under augusti 2020 tecknat avtal om att forvarva 29 forvaltningsobjekt i 12 omraden i Stockholm
om totalt cirka 5700 bostader samt en mindre andel lokaler och parkeringar. Sex av objekten ar fardigstallda och uthyrda, dessa
kommer tilltradas under september 2020. Ovriga objekt ska uppféras av saljaren och tilltradas vid fardigstallande. Tilltraden pla-
neras ske mellan ar 2020 och 2025. Total forvarvsvolym ar 11,8 mdkr. Avtalen som initialt var villkorade att befintliga kreditgivare
godkande forflyttningen av agarskap har under september uppfylits.

Utgangspunkten for de finansiella rapporterna i bolagsbeskrivningen ar att omstruktureringen av nyproducerade forvaltnings-
fastigheter till nytt moderbolag infér notering ar transaktioner under gemensamt bestammande inflytande, sa kallad "com-
mon control”. Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en koncern enligt IFRS definitioner sa finns de inte koncernra-
kenskaper for tidigare perioder. Den historiska finansiella informationen har darfér upprattats som sammanslagna finansiella
rapporter omfattande de bolag som ingar i koncernen efter tilltradet i september 2020 da koncernen bildats och det darifran
upprattas konsoliderade finansiella rapporter.

Bedoémningar och uppskattningar i sammanslagna finansiella rapporter

IFRS saknar specifik vagledning for hur transaktioner under gemensamt bestammande inflytande och sammanslagna finan-
siella rapporter ska upprattas. | enlighet med IAS 8 Redovisningsprinciper, andringar i uppskattningar och bedémningar samt
fel har foretagsledningen behovt tilldmpa en redovisningsprincip som ar relevant och tillforlitlig. Foretagsledningen har bedomt
att sammanslagna finansiella rapporter med anvandandet av historiskt redovisade varden sasom de redovisats i ALM Equity
-koncernen utgor en lamplig och vedertagen metod. De sammanslagna finansiella rapporterna utgar darfor fran ALM Equity-
koncernens oreviderade delarsrapporter for andra kvartalet 2019 och andra kvartalet 2020 samt den reviderade arsrapportering
for 2019.

Denna delarsrapport i ssammandrag har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen. De redovisningsprinciper som tillampas i den sammanslagna rapporten och som kommer anvandas for
koncernen ide kommande finansiella rapporterna sammmanfaller med principerna som tillampats inom ALM Equity-koncernen,
vilka aven finns beskrivna i redovisningsprinciperna i arsredovisningen for Svenska Nyttobostader AB (publ) per 31 augusti 2020,
se not 1 pa sidorna 8-10 och not 8 sidorna 12-19.

NOT 2 SEGMENTSREDOVISNING

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kost-
nader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig. Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som overens-
stammer med den interna rapportering som lamnas till féretagsledningen och styrelsen i syfte att férdela resurser och bedéma
resultat. Koncernen delar inte upp verksamheten i olika segment utan baserat pa den interna rapporteringens struktur anses
hela koncernens verksamhet utgoéra ett segment, Forvaltning och uppféljning sker utifran koncernens finansiella rapportering.
Vid det tillfalle den nytilltradda foretagsledningen andrar pa uppfoljning och internrapportering kommer segmentet att upp-
dateras.

NOT 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Ingdende fastighetsvarde 1508 - -
Fardigstallda och tilltradda fastigheter 612 720 1388
Orealiserade vardeférandringar 52 72 120
Utgaende fastighetsvarde 2172 792 1508
Utgaende redovisat verkligt varde 2172 792 1508

Taxeringsvdrden

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Taxeringsvarde byggnader 142 4 90
Taxeringsvarde mark 274 35 266
Summa taxeringsvarden 416 39 356
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Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och driftsatts av affarsomrade Forvaltning, dessa varderas till
verkligt varde over resultatrakningen. Under perioden 20190101-20200630 har totalt 781 enheter levererats fran affarsomrade
Projektutveckling i ALM Equity-koncernen och hyresgasterna har tilltratt, samtliga ar uthyrda med avtal omfattande I6ptider
mellan 3-8 ar med ett driftnetto om 101 Mkr om aret. Koncernens samtliga férvaltningsfastigheter avser framférallt hyres-
bostader och ar belagna i Stockholmsomradet.

Varderingsmodell

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna forknippade med for-
valtningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och vardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med IAS
40. Initialt varderas den till anskaffningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter varderas forvaltningsfastig-
heterna i enlighet med verkligt vardemetoden. Verkligt varde ar den kdpeskilling som vid varderingstidpunkten erhalls vid
forsaljning av tillgangen genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.

Vardering sker enligt niva 3 i varderingshierarkin genom kassaflédesanalys baserat pa nuvardeberakning av beraknade
framtida kassafloden kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomfors med ledning av vilka priser jamforbara
objekt salts for. Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt kan erhallas om foérvaltningsfastigheten avyttras pa en
6ppen marknad. Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och foljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser
som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras dver resultatet och realiseras vid forsaljning.

Samtliga forvaltningsfastigheter varderas vid nagot tillfalle under varje ar av extern part, senaste tillfallena av antingen JLL
eller FORUM Fastighetsekonomi. De far vid varderingstillfallena ta del av information om gallande och nytecknade hyreskon-
trakt, beddmda drift- och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda fram-
tida vakanser. En kalkylperiod brukar i normalfallet stracka sig éver fem eller tio ar.

Vdarderingsantaganden
Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsformaga har foljande antaganden i varderingarna anvants. | de fall

antaganden forandras under kalkylens |6ptid eller ar olika mellan forvaltningsfastigheterna anges de som ett intervall.

Antagande vid vdrdering vid periodens slut

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Kalkylperiod (ar) 10-20 5-20 5-20
Avkastningskrav (%) 46-53 40-53 40-53
Genomsnittligt avkastningskrav (%) 4.8 4.5 4.4
Inflationsbeddmning (%) 2 2 2
Kalkylranta (%) 65-74 62-74 62-74
Langsiktig vakans (%) 02-50 01-50 01-50
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Individuellt per fastighet utifran utfall och varderingsinstitutets

Drift- och underhallskostnader erfarenhet av liknande objekt.

Kanslighetsanalys

Vardepaverkan i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Driftnettoférandring +/- 3 % +3/-3 +2/-2 +3/-3
Avkastningskrav +/- 1% -383/+591 -210/+318 -346/+526
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NOT 4 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Bolagen omfattade av de sammanslagna finansiella rapporterna hade per tillfalle nedan angivna utestaende fordringar
och skulder till ALM Equity-koncernen:

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Utestaende fordringar 53 91 365
Utestaende skulder 139 436 368
Netto mellanhavanden -86 -345 -3

Under 2019 fakturerades kostnader for nedlagd tid for att driva verksamheten fran ALM-Koncernen da ingen personal var
anstalld i bolagen forran november 2019, totalt fakturerades 3 mkr for 2019.

Koncerngemensamma kostnader avseende system, licenser, HR, marknad, ekonomifunktion och kontor med service och
material har férdelats och fakturerats. Totalt uppgick kostnaden for 2019 till 5 mkr och for férsta halvaret 2020 till 4 mkr,
anledningen till 6kningen beror pa att verksamheten vuxit och darmed fatt bara en storre andel av kostnaderna. Bade
koncerngemensamma kostnader och kostnad for fakturerad tid aterfinns i summan for centrala kostnader som ocksa
specificeras i not 5.

ALM Equity AB har borgensforbindelser till forman for bolagen, dessa kommer framat att 16pa med en marknadsmassig
kostnad, i dagslaget berdknas den uppga den till T procent. Hur borgensataganden sag ut per respektive period i de sam-
manslagna rapporterna framgar av not 5 i de sammanslagna delarsrapporterna.

Samtliga tilltradda forvaltningsfastigheter ar producerade och salda fran ALM Equity-koncernen pa marknadsmassiga vill-
kor till ett totalt varde om narmare 2 mdkr varav 1,4 mdkr avser tilltraden under 2019 och 0,6 mdkr hanforliga till tilltraden
under forsta halvaret 2020. Det har utdver de tilltradda fastigheterna ingatts marknadsmassiga avtal med ALM Equity-kon-
cernen avseende forvarv av nyproducerade forvaltningsfastigheter till ett varde om narmare 10 mdkr. Tilltrade av forvalt-
ningsfastigheterna sker vid fardigstallande, befintliga avtal forvantas tilltradas fordelat pa perioden ar 2020-2025.

Det finns aven marknadsmassiga avtal med ALM Equity-koncernen for hyra av lokal med full service och for utbyte av
tjanster.

NOT 5 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stdllda sdkerheter

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 1251 44 846
Andelar i bostadsratter 130 84 130

1381 128 976

Eventualférpliktelser ALM Equity-koncernen*

Belopp i MSEK 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Borgensforbindelser for koncernfoéretag 331 - 332
331 - 332

*Dessa borgensforbindelser avser de som ligger utanfor Svenska Nyttobostader men inom ALM Equity-koncernen dar
bolagen ingar, darmed ar att dessa att anse inom ramen for narstaende, se not 4.

F-44H|STORISK FINANSIELL INFORMATION



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

NOT 6 INKLUDERADE JURIDISKA PERSONER
Nedan anges de bolag som omfattas av de sammmanslagna finansiella rapporterna.

Fastigheterna som ar grunden for verksamheten inom forvaltning har fardigstallts och tilltratts genom att andelarna i de
fastighetsagande foretagen tilltratts, dessa ar markerade med (F) i nedan angivna tabell. De forsta fyra tillkom under 2019
och under 2020 har ytterligare en fastighet tillkommit.

Organisationsnummer Foéretagsnamn Sate

559214-5766 A Equity Forvaltning Management AB Stockholm
559085-0466 SNB Forvaltning AB Stockholm
559109-8503 Brygghusen vid Vasjon Holding AB Stockholm
559187-7534 Brygghusen i Vasjon Group AB Stockholm
559196-3615 Brygghusen i Vasjon Group 2 AB Stockholm
559196-3623 Brygghusen i Vasjon Group 3 AB Stockholm
559194-8996 Brygghusenvid Vasjon Uthyrning AB Stockholm
769631-9974 Brf Brygghusen vid Vasjon (F) Stockholm
556985-7633 SNB Nagonting Holding AB Stockholm
556970-5980 SNB Ingenting 1i Poeten 3 AB Stockholm
556970-5956 SNB Ingenting 2 i Poeten 2 AB Stockholm
556970-5964 SNB Ingenting 3 i Poeten 1 AB Stockholm
559202-8541 SNB Ingenting Poeten P AB Stockholm
769627-4435 Ek. forening Poeten i Solna (F) Stockholm
559199-4149 SNB Ingenting 4 i Skalden ABC AB Stockholm
559199-4156 SNB Ingenting 5i Skalden DEF AB Stockholm
559199-4206 SNB Ingenting 6 i Skalden GH AB Stockholm
559202-8558 SNB Ingenting Skalden P AB Stockholm
769627-4005 Ek. féreningen Ingentingskalden (F) Stockholm
559077-6273 SNB Malarterrassen Holding AB Stockholm
559080-1063 SNB Malarterrassen Fastighet 1 AB Stockholm
559080-1055 SNB Malarterrassen Fastighet 2 AB Stockholm
559080-1048 SNB Malarterrassen Fastighet 3 AB Stockholm
559227-9292 SNB Malarterrassen Uthyrning AB Stockholm
769625-7836 Malarterrassen Ekonomisk forening (F) Stockholm
559152-1553 SHYB Torghuset Ronninge Holding AB Stockholm
559150-9392 Roénninge Torghus Fastighets AB (F) Stockholm
559199-4198 SNB Esplanaden Rinkeby Forvaltning AB Stockholm

HISTORISK FINANSIELL INFORMATIONF-45



SVENSKA .
NYTTOBOSTADER
NOT 7 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
. Den 27 juli 2020 antogs for moderbolaget en ny bolagsordning och det beslutades en uppdelning av aktierna var-

vid en befintlig aktie delades i tjugofem aktier vartefter kvotvardet uppgar till 4 6re per aktie. Det beslutades aven
om en nyemission av 11 875 000 aktier medférande en dkning av aktiekapitalet med 475 tkr, dessa tillsammmans
med tidigare aktier utgodr bolagets stamaktier. Vidare beslutades att nyemittera 600 000 preferensaktier féor 100
kronor per aktier varav kvotvardet uppgar till 4 6re, det medférde en 6kning av aktiekapitalet om 24 000 tkr.

. Moderbolaget fattar beslut pa arsstamma den 17 september 2020 om att emittera hogst 48 001 400 stamaktier for
agarspridning till kurs 4 6re per aktie. Emission genomfors

. Pa moderbolagets arsstamma fattas aven beslut om foérvarv av att féorvarva 29 fastighetsprojekt samt beslut om att
emittera hogst 4 705 575 preferensaktier som betalning vid tilltrade av sex av dessa fastigheter.

. P& stdmman fattas vidare beslut om att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemission av stamaktier och/
eller preferensaktier till ett totalt antal som maximalt uppgar till 20 procent av antalet registrerade aktier vid tid-
punkten da bemyndigandet utnyttjas for forsta gangen. Emission ska kunna ske kontant, med villkor att nya aktier
ska betalas med apportegendom eller genom kvittning eller i évrigt med villkor enligt 13 kap. 5 § forsta stycket 6
aktiebolagslagen. Emission ska kunna ske med awvikelse fran aktieagarnas foretradesratt. Bemyndigandet kan
utnyttjas vid ett eller flera tillfallen langst intill nasta arsstamma.

. Svenska Nyttobostader tecknar den 17 september bindande forvarvsavtal for 29 forvaltningsobjekt i 12 omraden i
Stockholm om totalt cirka 5 750 bostader samt en mindre andel lokaler och parkeringar. Sju av objekten ar fardig-
stallda och uthyrda. Ovriga objekt ska uppféras av séljaren och tilltradas vid fardigstallande, tilltraden planeras ske
mellan ar 2020 och 2025. Total forvarvsvolym ar 11,8 miljarder kronor. Alla utom ett av objekten forvarvas fran ALM
Equity-koncernen (den koncern som bolaget ingar i). Investerare och ALM Equity har ingatt teckningsatagande
for preferensaktier om upp till 3,8 mdkr i moderbolaget. /&tagamdena far enbart nyttjas for att emittera till finan-
siering av ovan namnda forvarv och till den grad dessa ej kan finansieras med forvarvslan fran banker eller andra
kreditgivare.

. Den 23 september 2020 tilltraddes fem fardigstallda fastigheter. Som betalning tilldelades de 4 455 599 preferens-
aktier om vilka beslut fattats pa arsstamman den 17 september 2020. Utestaende teckningsatagande i preferens-
aktier ar darefter 3,3 mdkr.

. 30 september tilltrads ytterligare en fastighet om 52 enheter, samtliga uthyrda. Fastigheten tilltrads mot éverta-
gande av externlan och internlan som kommer att lésas mot nyttjande av preferensatagande i kombination med
ny extern finansiering.
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NOT 8 RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Affars- och verksamhetsrisker

Risker relaterade till férvarv

Bolagets strategi inbegriper fastighetsforvarv. Forvarv av fastigheter exponerar Bolaget mot ett flertal risker, till exempel
osakerhet betraffande fastigheternas forvaltning, ovantade kostnader med avseende pa miljéstadning, ombyggnad och
hantering av tekniska problem, beslut fran myndigheter och uppkomst av legala tvister avseende forvarvet eller fastighe-
tens skick. Vid fastighetsforvarv tillkommer aven risker hanforliga till hojda skatter samt hogre skuldsattning och rantekost-
nader. Bolaget gor i samband med ett forvarv vissa antaganden och stallningstaganden baserade pa sin besiktning av
fastigheterna som ska forvarvas samt annan information som ar tillganglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden
om framtida hyresintakter och rorelsekostnader. Dessa antaganden och staliningstaganden involverar dock risker och osa-
kerhetsfaktorer som kan leda till att de blir felaktiga och att Bolaget inte kan uppna alla forvantade fordelar med forvarvet.
Vidare kan sadan osakerhet leda till forseningar av samt 6kade eller ovantade kostnader for fastigheter eller forvarv. Férvan-
tade skalférdelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli eller uppnas senare an forvantat. Det finns inte heller
nagra garantier for att systemen, atgarderna eller kontrollerna som kravs for att stotta Bolagets expansion ar tillrackliga och
de kan krava fortsatt utveckling. | fastighetsforvarvsavtalen lamnar saljaren normalt tidsbestamda garantier for fastigheten
och det forvarvade bolaget. Det foreligger risk for att garantierna inte tacker samtliga fel och brister som kan finns i fast-
igheten eller att en lamnad garanti inte tacker bristen i tillrackligt hog grad, vilket innebar att Bolaget far bara kostnader
forknippade med bristen. Vidare finns en risk for att garantierna inte kan verkstallas for att saljaren ar pa obestand.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Risker relaterade till hyresintakter och hyresutveckling

Bolaget ager och forvaltar hyresfastigheter som hyrs av privatpersoner, foretag, myndigheter m. fl. och en vasentlig del av
Bolagets nettoresultat kommer att utgoras av hyresintakter, vilket paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad hyres-
niva samt hyresgasternas betalningsformaga. Bolagets likviditet och resultat paverkas saledes negativt om Bolagets uthyr-
ningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skalen dartill, ssmtidigt som Bolagets underhalls- och driftskostnader troligtvis
kommer forbli konstanta. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar ju fler stora hyresgaster
ett fastighetsbolag har. I nulaget finns det ett antal hyresgaster som representerar en betydande del av Bolagets totala hyre-
sintakter eller som hyr hela eller en stor del av en fastighet. Om en eller flera av Bolagets storsta hyresgaster skulle sdga upp
eller inte forlanger sina hyresavtal nar de I6per ut foreligger risk for att Bolagets vakansgrad 6kar och att Bolagets intakter
minskar. Skulle denna risk intraffa kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining och
resultat.

Bolaget ar vidare beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det féreligger en risk for att Bolagets hyresgas-
ter staller in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser gentemot Bolaget, vilket skulle kunna paverka Bola-
gets tillgang till likviditet och generera rorelsekapitalunderskott. Skulle denna risk intraffa kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Operationella risker

Bolaget kan inom ramen for den [6pande verksamheten asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll
eller oegentligheter. Sddana forluster kan exempelvis avse ekonomisk forlust, utebliven fortjanst, minskat féortroende och
svarigheter med kompetensférsorjning. Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveckling
och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella riskerna. Brister i
ovannamnda avseende skulle kunna paverka Bolagets majligheter att bedriva sin verksamhet pa énskat satt, attrahera och
behalla personal och hyresgaster, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Drifts- och underhallskostnader

Hyresavtalen avseende Bolagets fastigheter reglerar ansvaret for drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader utgors
huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sa som kostnader for el, renhallning, férsakring, vatten och varme. Flera av
dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset. Sadana driftskostnader som aligger Bolaget
kan darmed riskera att 6ka utan att Bolaget har mojlighet att paverka det. Om namnda risk skulle intraffa kan det pa kort
sikt fa en negativ effekt pa Bolagets resultat och finansiella stallning och pa lang sikt aven fa en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets verksamhet.

Underhallsutgifter utgor atgarder i syfte att langsiktigt bibehalla fastighetens standard och ett regelbundet fastighetsun-
derhall ar nédvandigt for att uppratthalla marknadsvardet och hyresnivaerna i Bolagets fastighetsbestand. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan komma att vasentligt negativt paverka Bolagets resultat och om ndédvandigt underhalls-
behov inte uppmarksammas i tid eller att underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre marknadsvarden pa sadana
fastigheter och Bolaget kan behéva sanka hyresnivaerna i bostadsfastigheterna, vilket aven kommer paverka Bolagets totala
intakter. Om namnda risk skulle intraffa kan det komnma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finan-
siella stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1ag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget
att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till hyresforhallanden

Bolaget har ingatt flera hyresavtal som omfattar ett antal bostadslagenheter, minst tre till antalet, till en hyresgast som sedan
hyr ut lagenheterna i andra hand. Hyresavtalets natur ar nagot av en hybrid mellan bostadshyresavtalet och lokalhyresavtalet
da det i avtalet ar mojligt att gora awvikelser fran 12 kap. jordabalken (1970:994). Férstahandshyresgasten i ett sadant hyres-
avtal ar normalt en juridisk person, exempelvis ett foretag, stiftelse eller en kommmun som hyr ut bostadslagenheter till sina
anstallda, studenter eller dylikt.

Awikelserna fran 12 kap. jordabalken galler under férutsattning att hyresnamnden godkanner de avvikelser som parterna
avtalat om. Om hyresnamndens godkannande inte erhalls blir de delar av avtalet somn omfattas av kravet pa hyres-namndens
godkannande ogiltiga och regler som galler for bostadshyresavtal blir istallet tillampliga, innebarande bl.a. att hyresgasten
har direkt besittningsskydd och hyresvarden far ett stérre underhallsansvar an vad som ar avsett i de hyresféorhallanden som
regleras av hyresavtalen i fraga. Om sadana hyresavtal skulle bli ogiltiga &r risken att Bolagets kostnader 6kar och flexibiliteten
minskar vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddomer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar lag. Om riskerna skulle realiseras bedomer Bolaget
att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Risker relaterade till att attrahera, motivera och behalla nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfor att Bolaget ar beroende av enskilda medarbetare. Bolagets fram-
tida utveckling beror i hog grad pa ett antal nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Dessa personer har en
omfattande kunskap om saval Bolaget som branschen i évrigt. Det ar viktigt for Bolagets framtida affarsverksamhet och
utveckling att Bolaget kan behalla, motivera och rekrytera kvalificerad personal. Bolaget ar sarskilt beroende av den kunskap,
erfarenhet och engagemang som finns i Bolagets ledning. Om en eller flera av dessa nyckelpersoner skulle ldmna Bolaget
finns en risk att Bolaget inte lyckas ersatta dessa personer eller att processen tar langre tid an planerat. Darutover, i syfte att
attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal, kan Bolaget behdva hoja ersattningen till dessa personer, med dkade
kostnader som resultat.

For det fall att Bolaget inte lyckas attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal och nyckelpersoner skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining och resultat samt aven fa en vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets framtidsutsikter.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar 1ag. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget
att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Risker kopplade till Bolagets finansiella stallning

Kredit- och motpartsrisk

Bolagets befintliga och potentiella motparter/hyresgaster skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt lage att de inte
|6pande kan erlagga avtalade hyror i tid eller i dvrigt avsta fran att fullgéra sina forpliktelser i enlighet med ingangna hyres-
avtal. Det ndmnda kan komma att paverka Bolagets tillgang till Idpande likviditet samt leda till rorelsekapitalsunderskott
i Bolaget, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget har aven ingatt ett flertal aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av bolag och indirekt fastigheter pa vilka det bedrivs
bostadsutvecklingsprojekt i olika produktionsfaser, vilka komnmer att tilltrades |6pande i takt med fardigstallande av projek-
ten fram till och med 2025. Det foreligger saledes en risk att alla eller nagra av bolagen inte kommer tilltradas eller att det
uppstar forseningar av tilltradena, vilket kan komma att paverka Bolagets majligheter att dra ekonomisk férdel av de forvary
som Bolaget traffat avtal om. For det fall att tilltrade inte sker eller att forseningar av tilltradet intraffar kan det komma att fa
en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker

Bolaget ar beroende av extern finansiering bland annat for att refinansiera befintliga skulder och genomféra fastighetsfor-
varv. Om Bolaget inte kan erhalla finansiering till férdelaktiga villkor, eller éverhuvudtaget i samband med att upplaning i
framtiden kan behdva ske till betydligt hogre kostnader an idag eller om langivare valjer att inte férlanga Bolagets krediter
vid forfall eller att alternativa kreditfaciliteter inte star till Bolagets forfogande finns en risk att Bolaget inte kan genomféra
forvary eller underhalla och forvalta Bolagets fastigheter pa sadant satt som Bolaget dnskar.

Bolagets mojlighet att erhalla finansiering paverkas inte bara av Bolagets finansiella stalining utan kan aven paverkas av
makroekonomiska faktorer. Exempelvis kan storningar pa kapitalmarknaden och rantemarknaden paverka Bolagets moj-
lighet att erhalla finansiering negativt. Om Bolagets finansiering inte ar tillracklig for att tillgodose dess behov kommer
Bolaget att tvingas vidta atgarder som att skala ner sin verksamhet, fordréja forvarv och investeringar, avyttra tillgangar,
omstrukturera eller refinansiera sina skulder eller anskaffa ytterligare eget kapital.

Om Bolaget inte formar erhalla finansiering pa gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget kan det komma att fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Vardeférandringsrisk

Bolagets mest vasentliga tillgangar utgérs av forvaltningsfastigheter. Varderingar av fastigheterna baseras bland annat pa
ett antal antaganden. Det finns darfor en risk att varderingarna baseras pa antaganden som ar helt eller delvis felaktiga,
vilket kan resultera i en inkorrekt bild av vardet pa Bolagets fastighetsbestand och att fastighetens varde behover skrivas ned
och da aven paverka Bolagets finansiella stallning.

Vardet pa Bolagets fastigheter paverkas vidare av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sasom vakansgrad, hyresnivaer
och driftskostnader, dels marknadsspecifika, sdsom direktavkastningskrav, kalkylrantor och andra faktorer som paverkar
vardet pa fastighetstillgangar. Darutover paverkas vardet pa Bolagets fastigheter av mojligheten att fa avsattning genom
avyttring av fastigheterna. Vasentliga minskningar i fastighetsvardet kan férsamra Bolagets kreditbetyg och mojligheter att
erhalla finansiering samt Bolagets utrymme att investera i nya fastigheter som ar en del av Bolagets ldpande verksamhet.
En felaktig eller forsamrad vardering av Bolagets fastighetsbestand kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.
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Risker relaterade till finansieringsataganden

Bolaget finansierar sin verksamhet i huvudsak genom eget kapital och krediter. Bolagets rantebarande och icke ranteba-
rande krediter sakerstalls bland annat av Bolagets fastigheter, vilka dgs av Bolagets dotterbolag, i vissa fall i kombination med
efterstallningsavtal och skadesloshetsforbindelser och genom borgen av Bolaget eller ALM Equity, pant i dotterbolagsaktier
och forsakringar. Langivare ar nordiska banker, finansiella institut och institutionella aktérer. Laneavtalen ar normalt sak-
rade genom fastighetsinteckningar. | vissa fall innehaller laneavtalen sarskilda dtaganden, sasom agarférandringsklausuler,
bestammelser som begransar méjligheten att ta upp ytterligare lan eller stalla ytterligare sakerheter i fastighetsagande bolag
med dotterbolag, uppratthallande av belaningsvardet eller en viss soliditet. Detta innebar att langivaren har ratt till omedelbar
aterbetalning av beviljade krediter, eller att inféra en andring av villkoren, i handelse av att lantagaren bryter mot villkoren i
laneavtalen eller inte fullgor sina skyldigheter enligt kreditavtalen. Om Bolaget bryter mot ett eller flera villkor avseende sina
finansiella ataganden i kreditavtalen finns det risk att krediten sags upp for omedelbar aterbetalning eller att sakerheten tas
i ansprak av kreditgivaren, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stalining
och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget
att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras, forutom av eget kapital, av upplaning fran bland annat kreditinstitut, varfor Bolaget ar expo-
nerad gentemot rantekostnader. Ranterisken definieras som risken att forandringar i rantelaget paverkar Bolagets rantekost-
nader. Rantekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av de rantebarande skulderna, framst av nivan av underlig-
gande marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Bolaget valjer for bindningstiden av rantorna.
Rantor har historiskt andrats pa grund av, och kommer sannolikt i framtiden att paverkas av, flertalet olika faktorer. Sadana
faktorer omfattar saval makroekonomiska faktorer, som inflationsforvantningar, hushallens finansiella kapacitet och sjalvfor-
troende samt valutapolitik samt aven faktorer kopplade till Bolagets verksamhet och bransch och efterfragan pa hyresfastig-
heter. Vidare kan ranteférandringar leda till forandringar i verkligt varde, forandringar i kassafloden och fluktuationer i Bola-
gets resultat.

Det radande rantelaget i Sverige och resten av EU har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden och har
lett till hoéga varderingar av bostadsfastigheter. Det ar dock mojligt och sannolikt att dessa rantenivder kommer att hojas i
framtiden och att detta maste beaktas i kombination med de svenska hushallens hoga skuldsattning. En ékning av ranteni-
vaerna kan ha en negativ effekt pa Bolagets bostadsfastighetsbestand och Bolaget kan behoéva redovisa forluster pa grund av
marknadsvardesjusteringar. Sddana forluster skulle resultera i en motsvarande minskning av vardet pa Bolagets fastigheter i
balansrakningen, av Bolagets marknadsvarden och 6ka Bolagets belaningsgrad. Vidare kan rantehdjningar generellt leda till
minskad efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa potentiella kopares mojligheter att finansiera fastig-
hetsforvarv.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer som bland annat den allmanna konjunk-
turutvecklingen, nationell och regionalekonomisk utveckling, den nordiska fastighetsmarknaden, tillvaxt, sysselsattningsut-
vecklingen, produktionsniva for nya lokaler och bostadsfastigheter, forandringar inom infrastruktur, befolkningstillvaxt, demo-
grafisk utveckling, inflation och réantenivaer. Bolaget ar verksamt inom Storstockholm och ar foljaktligen exponerad for den
regionalekonomiska utvecklingen pa denna geografiska marknad.

Marknadsstoérningar pa fastighetsmarknaden dar Bolaget ar aktivt och en ekonomisk nedgang pa den globala marknaden
som helhet kan paverka Bolaget eller dess hyresgasters finansiella stallning. Vidare kan forsamring av den globala ekonomin,
minskad likviditet pa den svenska marknaden for bostadsfastigheter eller minskad efterfragan pa Bolagets bostadsfastighe-
ter specifikt vasentligt paverka Bolagets framtida verksamhet. Inflationsforvantningar paverkar rantenivaer och forandringar
eller forvantningar pa férandringar av rantenivaer eller inflation kan paverka avkastningskraven pa fastigheter och foljaktligen
marknadsvardet pa Bolagets fastigheter, vilket i sin tur kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksam-
het, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Risker relaterade till branschen och marknaden

Risker relaterade till forsakringsskydd

Bolaget har tecknat forsakringar som tacker karnverksamheten mot férluster och/eller potentiellt ansvar i forhallande till
krav fran tredje man. Vissa typer av forluster tacks generellt sett inte av forsakringar, eftersom sadana forluster inte anses
mojliga att forsakra. Detta kan bland annat omfatta skada som orsakats med anledning av terroristattacker, naturkata-
strofer och krig samt tjansteansvar eller personligt ansvar dar det férekommit oaktsamhet, uppsat eller kriminell handling.
Aven andra faktorer kan komma att paverka maojligheten att fa full férsakringsersattning, exempelvis inflation, skatt, for-
andringar i byggreglering och miljdhansyn. Vidare kan det finnas forluster som uttryckligen undantas fran férsakringsvill-
koren eller avannan anledning inte ingar i Bolagets befintliga forsakringar.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara hog.

Risker relaterade till utbrott av pandemier, t.ex. COVID-19

Utbrottet av Covid-19, som den 30 januari 2020 klassificerades av varldshalsoorganisationen, WHO, som ett internationellt
hot mot manniskors halsa, har inneburit och kommer fortsatta att innebara en omfattande paverkan pa den svenska och
globala ekonomin, inte minst de marknader dar Bolaget ar verksamt.

Bolaget paverkas primart indirekt genom utbrottets direkta och indirekta effekt pa den makroekonomiska utvecklingen
dar Bolaget har forvaltnings- och bostadsfastigheter. | takt med att Bolagets hyresgaster utsatts for effekter av utbrottet
av Covid-19 kan Bolaget komma att paverkas genom krav pa sankta hyresnivder och 6kade vakansgrader samt 6kade
betalningsfallissemang hos motparter. Detta kan generera en mangd negativa foljdeffekter pa Bolaget och dess fastig-
hetsportfol].

En 6kad finansiell osakerhet till foljd av utbrottet av Covid-19 kan ocksa forsamra tillgangligheten till sddan finansiering
som Bolaget ar beroende av for att fullgora sin affarsmodell. Utover att Bolagets tillgang till finansiering kan forsamras,
kan utbrottet av Covid-19 leda till minskad intern och extern produktivitet, storningar fér Bolagets leverantorer av varor
och tjanster och resultera i 6kad otillganglighet for personal. Dessutom kan det uppsta svarigheter for Bolagets kunder
att genomfoéra transaktioner eller fullgora sina ataganden, vilket kan 6ka Bolagets vakansnivaer och paverka vardet pa
Bolagets fastigheter negativt. Stora minskningar av fastighetsvardet kan leda till asidosattanden av Bolagets finansiella
ataganden, vilket i sin tur kan minska Bolagets formaga att erhalla finansiering.

Om pandemin fortsatter under en langre tid eller att ytterligare sjukdomar sprids som ger upphov till liknande effekter kan
den negativa paverkan pa den globala ekonomin forvarras och darmed aven komma att fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker innebarande en omfattande paverkan pa den globala eko-
nomin intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget
skulle vara medel.

Renommé

Bolagets renommé ar viktig for Bolagets verksamhet. Om Bolagets fastigheter eller tjanster inom ramen foér verksam-
heten inte lever upp till Bolagets malgrupps forvantningar eller om Bolagets varumarke forekommer i sammanhang
som inte dverensstammer med Bolagets profil finns det en risk att hyresgaster och andra intressenter tappar fortroendet
for Bolaget, vilket i forlangningen kan skada Bolagets renommeé. Darutover kan Bolagets renommé skadas om bolag
inom Bolaget, en styrelseledamot eller ledande befattningshavare agerar i strid med Bolagets varderingar. Aven omoti-
verad negativ publicitet kan skada Bolagets renommeé. Forsamrat renommeé skulle kunna paverka Bolagets mojligheter
att bedriva sin verksamhet pa dénskat satt, attrahera och behalla personal samt hyresgaster, vilket kan komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stalining och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risk intraffar ar lag. Om risken skulle realiseras bedémer Bolaget
att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Konkurrens

Bolaget verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets framtida konkurrensmojligheter ar bland annat beroende av Bola-
gets formaga att forutse framtida marknadsférandringar och trender samt att snabbt anpassa sig till befintliga och fram-
tida marknadsbehov, vilket kan leda till 6kade kostnader eller krav pa prissankningar eller forandringar av Bolagets affars-
modell. Vidare verkar Bolaget pa en marknad dar flera av Bolagets konkurrenter har storre ekonomiska resurser an Bolaget.
Okad konkurrens fran befintliga och nya marknadsaktorer samt forsamrade konkurrensmaojligheter kan komma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till forandringar i lagstiftning och politiska beslut

Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av att aga och forvalta fastigheter. Fastighetsverksamhet paverkas vasentligt av
generella politiska beslut i form av lagar, regleringar och andra myndighetsbeslut avseende exempelvis skatter, miljokrav
och den reglerade hyressattningen pa bostadsmarknaden. Dessa regelverk ar foranderliga, bade till foljd av politiska beslut
och den rattsliga tolkningen av regelverken. En negativ utveckling i bland annat hyreslagstiftningen i Sverige dar Bolagets
ar verksamt kan leda till lagre hyresintakter eller hyror som inte dkar till forvantade nivaer, vilket kan fa en negativ effekt pa
Bolagets fastighetsvarden. Detta bland annat da fastighetsvarderingarna inkluderar ett antagande om att hyran kan hojas
over tid. Darutéver kan andra regler eller politiska beslut far stor inverkan sdsom exempelvis amorteringskrav eller skuldkvot-
stak avseende privatpersoner, vilket paverkar avsattningen for Bolagets bostadsfastigheter.

Som ett led i Bolagets fastighetsforvaltning och vid ingaende av hyresavtal med nya hyresgaster kan Bolaget komma att
uppgradera sina fastigheter genom till- och ombyggnationer. De regelverk som paverkar Bolagets verksamhet utgérs dar-
med bland annat av plan- och bygglagen, byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna byggmaterial, antikvarisk
byggnadsklassning och olika former av kulturmarkningar. Om sadana regelverk skulle andras kan det medféra 6kade kost-
nader fér Bolaget och begransa majligheterna att anvanda och utveckla dess fastigheter pa dnskvart satt.

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

Bolaget beddmer att sannolikheten fér att ovan namnda risker intraffar ar medel. Om riskerna skulle realiseras bedémer
Bolaget att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Skatterisker

Skatt ar en betydande kostnadspost for Bolaget och verksamheten paverkas av vid var tid gallande skatteregler och férand-
ringar av skattereglerna. En férandring av gallande skattelagstiftning avseende bland annat fastighetsskatt, bolagsskatt
och mervardesskatt samt regler avseende skattefria avyttringar av aktier kan leda till att Bolagets resultat och finansiella
stallning paverkas. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av tillampliga lagar och regler
pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare, kan Bolagets tolkning vara felaktig och sadana regler andras
med eventuell retroaktiv verkan. Vidare kan framtida forandringar i tillampliga lagar och regler paverka forutsattningarna
for Bolagets verksamhet. Darutdver kan skattesatser férandras i framtiden och andra regelférandringar kan ske som paver-
kar forutsattningarna for Bolagets fastighetsagande, fastighetstransaktioner eller verksamhet i dvrigt, vilken kan komma att
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Den 30 mars 2017 presenterade utredningen Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet (SOU 2017:27) sitt for-
slag om regler vid forsaljning av aktier i fastighetsagande bolag. Utredaren har haft som utgangspunkt att forsoka jamstalla
beskattning genom en sa kallad paketering varigenom fastighetsdgande bolag, vilket féor narvarande i regel inte utldser
nagon skyldighet att betala stampelskatt. Om regler inférs som medfor ett 6kat skatteuttag och/eller begransningar i moj-
ligheten att paketera fastigheter, kan detta fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.
Risken for att regeln kommer att inféras bedéms som mattlig.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Risker relaterade till Bolagets efterlevnad av EU:s allmanna dataskyddsférordning

Europaparlamentets och radets ("EU") allmé&nna dataskyddsférordning 2016/679(EU ("GDPR") tradde i kraft den 24 maj
2016 och har tillampats sedan den 25 maj 2018 och Bolaget ar saledes skyldigt att efterleva reglerna i GDPR vad avser per-
sonuppgifter. Bolaget behandlar personuppgifter, primart om sina hyresgaster och anstallda, i bade elektronisk och fysisk
form. Bolaget behandlar aven personuppgifter om anstalldas anhoriga, personer och foretag som ansdker om hyresratt
eller anstallning samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla hyresavtal
och anstallningsavtal. Om Bolagets system som behandlar personuppgifter blir féremal for intrang, om Bolaget har brister
i sin behandling av personuppgifter eller om Bolaget i évrigt brister i sin efterlevnad av GDPR kan Bolaget bli foremal for
vasentliga botesbelopp.

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

Sanktioner enligt GDPR kan vara omfattande. Om Bolaget behandlar personuppgifter i strid med GDPR riskerar gruppen
att bli foremal for administrativa boter upp till hogst det hogsta av (i) fyra procent av Bolagets totala globala arsomsattning
och (ii) 20 miljoner euro. Sadana boéter kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.

Miljorisker

Fastighetsfoérvaltning medfér miljopaverkan och miljdansvar. Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksam-
het som bidragit till fororening ett ansvar for avhjalpande av fororeningen av fastigheten. Om verksamhetsutovaren inte kan
utfora eller bekosta sadant avhjalpande eller efterbehandling av en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten
och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna ansvarig. Det innebar att krav om avhjalpande eller
efterbehandling under vissa omstandigheter kan riktas mot Bolaget for sanering eller efterbehandling med anledning av,
eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grundvatten. Om nagon av Bolagets fastigheter visar sig
vara fororenad kan det begransa Bolagets planerade anvandning av fastigheten, medféra vasentliga kostnader for efterbe-
handling och paverka vardet av Bolagets fastigheter negativt.

Vidare kan tidigare verksamhetsutovare ha genomfort avhjalpande eller efterbehandling av en fastighet pa ett acceptabelt
satt enligt anvandningen vid den tidpunkten. Som ett resultat av andrad anvandning till bostadsandamal kan kraven for
Bolaget vara hogre, vilket innebar att Bolaget kan ha kostnader for avhjalpande, efterbehandling och stadning for att kunna
anvanda fastigheten enligt énskemal. Sddana kostnader skulle negativt paverka Bolagets resultat och i sin tur Bolagets
finansiella stallning och verksamhet.

Slutligen kan andrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter pa miljdomradet leda till 6kade kostnader for Bolaget
nar det galler sanering eller efterbehandling av fér narvarande innehavda eller i framtida forvarvade fastigheter. Okade
kostnader for miljdansvar kan paverka Bolagets verksamhet negativt och i sin tur Bolagets resultat och finansiella stallning.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovan namnda risker intraffar ar ldg. Om riskerna skulle realiseras bedémer Bola-
get att den potentiella negativa inverkan pa Bolaget skulle vara medel.
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Risker relaterade till aktierna

Det framtida priset pa Bolagets aktier kan inte férutses, aktiekursen kan fluktuera och likviditeten i
Bolagets aktier kan vara begransad

En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier ar forknippad med risker. Noterade vardepapper paverkas tidvis
av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte nédvandigtvis behover vara kopplade till Bolagets resultatutveckling,
daribland forandringar i tillgang och efterfragan, fluktuationer i nuvarande eller prognostiserade resultat, misslyckanden med
att uppna vardepappersanalysers férvantade vinster, férandringar i det allmanna ekonomiska laget, liksom lagstiftningsand-
ringar och regulatoriska andringar samt andra faktorer. Aktiekursen paverkas darutdver av Bolagets prestation i fornallande
till marknadens forvantningar. Det finns saledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for Bolagets aktier, varfor
vardet pa investeringen kan dka saval minska. Begransad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra till att forstarka fluktuatio-
nerna i aktiekursen samt medfora problem for aktiedgare att avyttra hela eller delar av sitt innehav i Bolaget till ett godtagbart
pris eller dverhuvudtaget.

Bolaget beddmer vidare att det ar rimligt att anta att finansmarknaden kommer att vara volatil och att aktiekurser kommmer
vara foremal for extraordinara svangningar i en éverskadlig framtid, varfor det foreligger risk for att aktiekursen for Bolagets
aktier kommer att folja den allmanna marknadsvolatiliteten med anledning av fortsattningen och utvecklingen av utbrottet
av Covid-19. Detta oaktat Bolagets operationella och finansiella utveckling i 6vrigt och att Bolagets aktie darmed riskerar att
minska i varde.

Aktiedgare med betydande inflytande

Vid Noteringen av aktierna innehar ALM Equity cirka 58 procent procent av aktierna och cirka 61 procent procent av rosterna
i Bolaget. Innehavet gor att namnda agare i Bolaget far stort inflytande i Bolaget och kan komma att paverka bland annat
sadana angelagenheter som ar foremal for omrostning pa bolagsstamma, exempelvis val av styrelseledamoter, samt andra val
sa som utdelning pa aktierna, godkannande av resultat- och balansrakning, aktiekapitalsékningar, minskningar av aktiekapi-
talet och andringar av Bolagets bolagsordning. Namnda agare kan dven ha majlighet att forhindra eller forsvara att Bolaget
forvarvas genom ett offentligt uppkopserbjudande. Preferensaktierna ger en tiondels rost per aktie pa bolagsstamma och
stamaktierna ger en rost per aktie pa bolagsstamma. Stamaktiedgare har saledes storre mojligheter att paverka beslut som
ska fattas av aktiedgarna i Bolaget an vad aktiedgare med innehav i preferensaktier har. De stérre aktiedgarnas intressen kan
saledes awvika vasentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktiedgares intressen och kan komma att
utdva sitt inflytande over Bolaget pa ett satt som inte ligger i dvriga aktiedgares intresse. Savitt Bolaget kanner till och kan
beddma ar det daremot inte ar sannolikt att ALM Equity kommer att utdva sin rostratt pa ett satt som inte ligger i Bolagets
eller 6vriga aktiedgares intresse.

Det foreligger vidare risk for att en omfattande forsaljning av aktier i Bolaget, eller uppfattningen om att en sadan omfattande
forsalining ligger nara i tiden, paverkar priset for aktierna, sarskilt vad galler omfattande forsaljning av Aktier av ALM Equity
eller av personer i ledande stallning i Bolaget.

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

Enligt Bolagets bolagsordning ska preferensaktier, fére stamaktier, aga ratt till utdelning av Bolagets for vinstutdelning till-
gangliga medel med ett belopp om fem (5) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om en (1) krona och tjugo-
fem (25) 6re per preferensaktie. Enligt aktiebolagslagen (2005:551) beslutar bolagsstamman huruvida utdelning ska utbetalas.
Utdelning far ske endast om det finns utdelningsbara medel i Bolaget och under forutsattning att ett sddant beslut framstar
som forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av eget kapital i
Bolaget och Bolagets konsolideringsbehov, likviditet och finansiella stalining. Vidare kan aktiedgarna, som huvudregel, inte
besluta om hogre utdelning an vad som foreslagits och godkants av styrelsen. Det foreligger saledes en risk for att Bolaget inte
kommer att generera resultat som maojliggér utdelning i framtiden eller att bolagsstamma fattar beslut om utdelning. Dessa
risker kan fa en negativ inverkan pa investerares direktavkastning fran Aktierna, vilket aven kan paverka Bolagets mojligheter
att attrahera investerare vars investeringsbeslut ar sarskilt beroende av maojligheten att erhalla aktieutdelning.

Framtida emissioner kan paverka aktiernas varde negativt och leda till utspadning
Bolaget kan i framtiden soka finansiering pa kapitalmarknaden genom emission av ytterligare aktier, obligationslan eller
andra vardepapper. En sddan emission kan paverka priset pa aktierna negativt och leda till en utspadning av ekonomiska
rattigheter och rostratt om emissionen genomfoérs utan foretradesratt for de befintliga aktiedgarna.

Utdelning

De finansieringsavtal som bolag i Bolaget har ingatt kan innefatta bestammelser som begransar maojligheten till att gora
utdelningar fran vissa bolag i Bolaget. Detta skulle kunna paverka bade mojligheten att éverhuvudtaget besluta om vinstut-
delningar i Bolaget samt dven paverka storleken pa framtida vinstutdelningar.
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Stockholm 2020-10-30
Svenska Nyttobostader AB (Publ)

Emma Norburg Gunilla Hogbom
Styrelseledamot/Ordférande Styrelseledamot
Frida Holmberg Hanna Wachtmeister
Styrelseledamot Styrelseledamot
Jonas Bengtsson Joakim Alm
Styrelseledamot Styrelseledamot
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Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den sammanslagna finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrappor-
ten) for Svenska Nyttobostader AB (publ) per 30 juni 2020 och den sexmanadersperiod som slutade per detta datum och
som ingar pa sidorna F-37 — F55 i detta dokument. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna sammanslagna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversikt-
lig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder. En éversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning goér det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utfoérts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en déversiktlig granskning har darfor 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 sammanslagna delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsre-
dovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 30 oktober 2020

Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Varderingsintyg tilltradda fastigheter
. o
Sammanfattande vardeutlatande
Myntkabinettet 1 ("Malarterrassen”), Stockholms kommun, Poeten 1, Solna
kommun, Skalden 2, Solna kommun
Vidrderingsobjekt Myntkabinettet 1 ("Mdlarterrassen”), Stockholms kommun med
adress Fyrspannsgatan 158-166.
Poeten 1, Solna kommun med adress Diktarv. 1-13, Epistelv. 2,
Trubadurv. 4-14.
Skalden 2, Solna kommun med adress Arvid Tydéns allé 6-10,
Diktarv. 17-19, Epistelv. 3-5, Trubadurv. 16-20.
Omfattning Varderingsobjekten inrymmer 161 (M. 1), 228 (P. 1) resp 266 st
(S. 2) bostader, lokaler i bottenplan samt garage och p-platser.
Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar januari 2020 vad avser Myntkabinettet 1 och for
Poeten 1 och Skalden 2, 2020-03-01.
Underliggande
vdrdeutlatanden Vardebedémningen baseras pa vardeutlatande 6éver Myntkabinet-
tet 1 ("Malarterrassen”) upprattat 2020-01-29 och fér Poeten 1
och Skalden 2, 2020-03-01.
Bedémt totalt
marknadsvdrde 1 849 000 000 kr.

Stockholm 2020-10-19

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

~1 Mo
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SAMHALLSBYGGARNA

Christer Bohman
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LL Acheove JLL Valuation AB
J 14méM Birger Jarlsgatan 25
Box 1147

111 81 Stockholm

Sweden

Tel +46(0)8 453 50 00

www.jllsweden.se

Sammanfattande Vardeintyg

Bakgrund

JLL har pa uppdrag av Svenska Nyttobostader blivit instruerade att sammanstalla och intyga av JLL
upprattade vardebedomningar for fastigheter som per den 30 juni 2020 innehades av Svenska Nyttobostader.

Varderingsobjekt

Saluhallen 1, "Torghuset i Ronninge”, Salems Kommun
Eldstralen 3-47, "Brygghusen”, Sollentuna Kommun
Omfattning

Saluhallen 1 innehar 62 ldgenheter samt kommersiella lokaler i bottenvéaning, Eldstralen 3-47 innehar 45
ldgenheter. Dartill innehar bada projekten p-platser.

Underliggande virdebedomning

Vardebeddmning for Saluhallen 1 uppréttades 2020-08-18 med vérdetidpunkt 2020-05-01. Vardebedémning
avsag fastighetens forhandsvarde.

Vardebedomning for Eldstralen 3-47 upprattades 2019-11-20 med vérdetidpunkt 2019-11-01.
Vardebeddmning avsag fastighetens marknadsvérde.

Vardebedomning

JLL intygar att marknadsvérdet/férhandsvérdet for de ingdende fastigheterna per respektive vérdetidpunkt
motsvarade,

324 000 000 kronor

(Trehundratjugofyra Miljoner kronor)

For vardebedémningarna géller de allmanna villkor som utarbetats med utgédngspunkt for God Vérderarsed,
uppréttat av Sektionen for Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade
varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01.

Stockholm den 22 oktober 2020,
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Tomas Shaw Patrik L6fvenberg
Senior Associate, Av samhallsbyggarna Head of Valuation
auktoriserad vérderare patrik.lofvenberg@eu.jll.com

tomas.shaw@eu.jll.com
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Adresser

Bolaget

Svenska Nyttobostader AB (publ)
Regeringsgatan 59,
11 56 Stockholm

E-post: info@nyttobostader.se
Hemsida: www.nyttobostader.se

Finansiell rddgivare

Erik Penser Bank AB (publ)
Box 7405
M 37 Stockholm
Besdksadress: Apelbergsgatan 27

Telefon: +46 8 463 80 00
E-post: info@penser.se
Hemsida: www.penser.se

Legal radgivare
DLA Piper
Kungsgatan 9

1 43 Stockholm

Telefon: +46 8 70178 00
Hemsida: sweden.dlapiper.com

Revisor
EY
Jakobsbergsgatan 24

1M 44 Stockholm

Telefon: +46 8 520 590 00
Hemsida: www.ey.se

Central vardepappersforvaltare
Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm

Besoksadress: Klarabergsviadukten 63

Telefon: +46 8 402 90 00
Hemsida: www.euroclear.com

ADRESSER



