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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt (“Prospektet”) har upprittats med anledning av upptagandet till handel av D-aktier i Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr
556981-7660, pa Nasdaq Stockholm. Med ”Sambhillsbyggnadsbolaget”, "SBB”, ”“Bolaget” eller “"Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa
sammanhanget, Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), den koncern vari Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) &r moderbolag eller ett
dotterbolag i koncernen. Se avsnittet ”Definitioner” for definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och ddrfor summerar inte nédvéndigtvis tabellerna i Prospektet. Samtliga finansiella
siffror ar i svenska kronor (“SEK”) om inget annat anges och “TSEK”, "MSEK” samt “"MDSEK"” indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor. Férutom
vad som uttryckligen anges hiri, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som ror
Bolaget i detta Prospekt och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hiiri, &r
hiamtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Prospektet regleras av svensk ritt. Tvist i anledning av Prospektet ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har godkints av Finansinspektionen sasom behorig myndighet enligt Europaparlamentet och rédets forordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkinner enbart att Prospektet uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och enhetlighet som fordras enligt férordning (EU)
2017/1129 och godkidnnandet bor inte betraktas som négot slags stéd, varken fér emittenten som avses i Prospektet eller for kvaliteten pa de vardepapper som
avses i Prospektet, och investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det ar lampligt att investera i virdepapperen.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade uttalanden dr alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska fakta och
hindelser samt sadana uttalanden och asikter som &r hidnférliga till framtiden och som exempelvis innehaller uttryck som “anser”, “uppskattar”, “forvéantar”,
“vintar”, “antar”, "forutser”, “avser”, “kan”, “kommer”, “ska”, “bor”, “enligt uppskattning”, “4r av uppfattningen”, “far”, ”planerar”, “potentiell”,
“berdknar”, ”prognostiserar”, ”savitt man kinner till” eller liknande uttryck som &r dgnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta giller sérskilt
uttalanden och asikter i detta Prospekt som avser framtida finansiella resultat, planer och férvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvéxt
och Iénsamhet och allmén ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omsténdigheter som paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden &r baserade pad nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kinner till. Sadana

framatriktade uttalanden ar foremal for risker, osdkerheter och andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode,
finansiella stéllning och resultat, kan komma att avvika vésentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i
uttalandena, eller medféra att de férvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara
mindre fordelaktiga jamfért med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér, eller beskrivs i, uttalandena.
Potentiella investerare ska darfor inte fasta otillborlig vikt vid de framatriktade uttalandena héri, och potentiella investerare uppmanas starkt att ldsa Prospektet,
inklusive foljande avsnitt: “Sammanfattning”, ”Riskfaktorer”, ”Verksamhetsoversikt” och “Operationell och finansiell 6versikt”, vilka inkluderar mer
detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ér verksamt pa. Bolaget lamnar inte nagra
garantier savitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors hari eller sévitt avser det faktiska intréffandet av férutsedda utvecklingar.

I ljuset av de risker, osékerheter och antaganden som framatriktade uttalanden &r férenade med, ar det mojligt att framtida hdndelser som namns i detta
Prospekt inte kommer att intridffa. Dessutom kan framatriktade uppskattningar och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka héarror fran tredje
mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller hindelser kan avvika vasentligt fran sidana uttalanden, exempelvis till foljd
av: forandringar i allmdnna ekonomiska forhallanden, i synnerhet de ekonomiska férhallandena pad de marknader dér Bolaget bedriver verksambhet,
forandringar som péaverkar rantenivaer, férandringar som paverkar valutakurser, forandringar i konkurrensnivaer samt regulatoriska forandringar.

Efter dagen for detta Prospekt tar Bolaget inget ansvar for att uppdatera ndgot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska
hindelser eller utvecklingar, med undantag f6r vad som féljer av lag eller Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hinférlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Samhillsbyggnadsbolaget &r verksamt
pa. Sadan information ar baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor. Samhillsbyggnadsbolaget kidnner inte till ndgra uttommande bransch- eller
marknadsrapporter som omfattar eller vander sig till marknaden for Samhéllsbyggnadsbolagets tjanster. Samhallsbyggnadsbolaget anser att informationen
om marknadsstorlekar och marknadsandelar i Prospektet utgor rittvisande och &dndamalsenliga uppskattningar av storleken pa de marknader dar
Sambhillsbyggnadsbolaget &r verksamt och pa ett rattvisande sitt speglar Bolagets konkurrensmaéssiga stillning pa dessa marknader. Informationen har dock
inte blivit bekriftad av ndgon oberoende part och Samhillsbyggnadsbolaget kan inte garantera att en tredje part som anvinder andra metoder for insamling,
analys eller sammanstillning av marknadsinformation skulle komma fram till samma resultat. Viss information bygger ocksd pd uppskattningar av
Sambhillsbyggnadsbolaget.

Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran killor som bedéms vara tillforlitliga, men att
korrektheten och fullsténdigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan dérfor inte garantera korrektheten i,
den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller hérror ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter.
Bransch- och marknadsinformation &r till sin natur framatblickande, féremal fér osidkerhet och speglar inte nédvéandigtvis faktiska marknadsférhéllanden.
Sadan information &r baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur dr baserade pa urval och subjektiva bedomningar, daribland bedomningar om
vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfér undersokningarna och respondenterna.
Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och férvissa sig om genom jamforelse med annan information
som offentliggjorts av berérd tredje man har inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
Utover vad som anges ovan har varken Bolaget eller dess radgivare vidtagit nagra ytterligare dtgérder for att kontrollera riktigheten i nagon bransch- eller
marknadsinformation som inkluderas i detta Prospekt.



INNEHALL

INFORMATION OM SBB

Handelsplats
Nasdaq Stockholm

Stamaktier av serie A.
Ejupptagnatill handel.

Stamaktier av serie B.
Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB B. ISIN-kod:
SE0009554454.

Stamaktier av serie D.

Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB D. ISIN-kod:

SE0011844091.

Preferensaktier.
Handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Kortnamn
(ticker): SBB PREF. ISIN-kod: SE0009580715.

Forvintad forsta dag for handel av de nyemitterade D-aktierna
4 september 2020

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport for perioden januari-september

2020, Q3: 3 november 2020

VISSA DEFINITIONER

Bolaget, Samhiills-
byggnadsbolaget, SBB
eller Koncernen

EUR

Euroclear Sweden
Koden

MDSEK

MEUR

MNOK

MSEK

Nasdagq First North
Premier Growth Market
Nasdaq Stockholm

NOK
Oberoende Virderarna

Prospektet

SEK

TSEK

Upptagandet till handel

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ), org.nr 556981-7660, den koncern
vari Samhiéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ) d&r moderbolag eller ett
dotterbolag i koncernen, beroende pa
sammanhanget

Euro

Euroclear Sweden AB

Svensk kod for bolagsstyrning
Miljarder svenska kronor

Miljoner euro

Miljoner norska kronor

Miljoner svenska kronor
Premier-segmentet pa den
handelsplattform som drivs av Nasdaq
Stockholm Aktiebolag

Den reglerade marknad som drivs av
Nasdaq Stockholm Aktiebolag

Norska kronor

Savills Sweden AB, Newsec Advice AB,
Jones Lang LaSalle Finland Oy och
Colliers International Danmark A/S.
Detta Prospekt

Svenska kronor

Tusen svenska kronor

Upptagandet till handel av 44 197 779
nyemitterade stamaktier av serie D i SBB
i enlighet med de villkor som féreskrivs i
detta Prospekt
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SAMMANFATTNING

Inledning och varningar

Inledning och varningar Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta Prospekt. Varje
beslut om att investera i vdrdepapperen bor baseras pa en bedémning av hela
Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det
investerade kapitalet.

Vid talan i domstol angdende informationen i detta Prospekt kan den investerare
som dr kdrande enligt nationell rdtt bli tvungen att std for kostnaderna for
oversittning av detta Prospekt innan de rittsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt
ansvar kan endast dldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversdttningar ddrav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig
eller oférenlig med de andra delarna av detta Prospekt eller om den inte,
tillsammans med de andra delarna av detta Prospekt, ger nyckelinformation for att
hjilpa investerare nir de vervéger att investera i sadana vardepapper.

Emittenten Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660, Strandvagen 1,
114 51 Stockholm, Sverige. LEI-kod: 549300HX9MRFY47AH564, med f6ljande
aktieslag:

Stamaktier av serie A. Ej upptagna till handel.

Stamaktier av serie B. Kortnamn (ticker): SBB B, ISIN-kod: SE0009554454.
Stamaktier av serie D. Kortnamn (ticker): SBB D, ISIN-kod: SE0011844091.
Preferensaktier. Kortnamn (ticker): SBB PREF, ISIN-kod: SE0009580715.

Person som anséker om Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660, Strandvégen 1,
upptagande till handel 114 51 Stockholm, Sverige. LEI-kod: 549300HX9MRFY47AH564.
Behorig myndighet Finansinspektionen dr behorig myndighet och ansvarig fér godkdnnande av detta

Prospekt. Finansinspektionens besoksadress dr Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00.
Webbplats: www. fi.se. Detta Prospekt godkdndes av Finansinspektionen den

1 september 2020.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av virdepapperen?

Information om emittenten Emittenten av védrdepapperen dr Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
org.nr 556981-7660. Bolaget har sitt séte i Stockholm. Bolaget &r ett publikt svenskt
aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk rétt och bedriver sin verksamhet enligt
svensk ritt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagets LEI-kod &r 549300HX9MRFY47 AH564.

Emittentens SBB dr ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen &dger
huvudverksamhet ett fastighetsbestand i Sverige, Norge, Finland och Danmark med ett totalt
marknadsvirde pa 73 MDSEK per den 30 juni 2020. Intidkterna kommer framst fran
forvaltningen av Koncernens bestand av fastigheter inom social infrastruktur,
vilket omfattar (i) sambhallsfastigheter sdsom &ldreboenden, skolor och
gruppboenden for ménniskor med funktionsnedsittning (LSS) i Sverige, Norge,
Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige.
Koncernen har &dven andra intdkter fran  fastighetsrenoveringar,
fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 30 juni 2020
svarade samhallsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 77
procent respektive 17 procent av det totala bestandet métt i marknadsvérde.
Resterande del &r kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential for att utveckla
byggritter for social infrastruktur.

4




Emittentens storre aktiedgare
och kontroll 6ver emittenten

Savitt Bolaget kianner till har foljande personer ett direkt eller indirekt innehav som
motsvarar fem procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for
detta Prospekt. Savitt Bolaget kdnner till sa kontrolleras inte Bolaget direkt eller
indirekt av ndgon enskild person.

Aktier procent
Prefer av av
A B D ens aktiekapitalet résterna
Aktiedgare
llija Batljon 109 053 868 13132874 530 000 - 8.8 33,6
Dragfast & Marjan Dragicevic 36 163 467 83 612 502 - - 8,6 13.6
Arvid Svensson Invest 41 809 742 23 868 281 - - 4,7 13,5
Sven-Olof Johansson 22 315 456 30081315 - - 3.8 7.7
Lansférsakringar Fonder - 93 464 466 - - 6.7 2.8

Viktigaste administrerande
direktorer

Bolagets styrelse bestdr av Lennart Schuss (ordforande), Ilija Batljan, Sven-Olof
Johansson, Fredrik Svensson, Hans Runesten, Eva Swartz Grimaldi och Anne-Grete
Strem-Erichsen.

Bolagets ledande befattningshavare bestdr av Ilija Batljan, Lars Thagesson, Krister
Karlsson, Rosel Ragnarsson, Eva-Lotta Stridh, Oscar Lekander, Fredrik Holm,
Annika Ekstrom och Adrian Westman.

Revisor

Koncernens revisor dr Ernst & Young Aktiebolag. Huvudansvarig revisor dr Mikael
Ikonen.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Utvald finansiell
information i sammandrag

Utvalda resultatrakningsposter

For de
sexmadanadersperioder
Fér heldren som avslutades den som avslutades den
31 december 30 juni
2019 2018 2017 2020 2019
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintdkter ... 1966 1680 1339 2 664 893
Resultat fére finansiella poster . . 1138 982 801 1697 558
Periodens resulfat.....c.ccocevevninincncnnne 2 624 1690 3131 2595 933
Resultat per stamaktie serie A och B
(SEK) ettt 2,97 2,07 3,60 1,80 1,01
Resultat per stamaktie serie D (SEK) .... 2,00 0,50 N/A 1,00 1,00
Utvalda balansrikningsposter
Per den 31 december Per den 30 juni
2019 2018 2017 2020 2019
(oreviderad)
(MSEK)
Summa tillgangar 89 302 26 141 23132 83 855 32 545
Eget kapital 30986 11197 7 636 35164 15 641
Nettoskuld 43 233 14518 6675 46 636 15625
Utvalda kassaflédesposter
For de
sexmdanadersperioder
Fér heldren som avslutades den som avslutades den
31 december 30 juni
2019 2018 2016 2020 2019
(oreviderad)
(MSEK)
Kassafléde frdn den I6pande
verksamheten fére férdndring av
rorelsekapitQl.......cceceeeienienieciciieieeeee, 745 248 360 1194 244
Kassafléde frdn den Iépande
verksamheten ..., 9 544 -160 510 -13 638 24
Kassafléde fran
investeringsverksamheten................. -57 638 -2 249 -12973 6613 -4 376
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten................ 60796 2 473 12 049 -4 494 6 885




Specifika nyckelrisker for emittenten

Visentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Huvudsakliga risker relaterade till Samhéllsbyggnadsbolaget bestar av:

e Koncernens rorelseresultat och Ionsamhet &r forknippade med risker
betrdffande det allmidnna ekonomiska ldget och de demografiska trenderna pa
Koncernens marknader.

e Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat &dr forknippade med risker
som ror utvecklingen pa de globala finansmarknaderna.

e Koncernen dr verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas
med att konkurrera pa ett framgangsrikt satt

e Lidgre hyresintikter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom o6kad
hyresgéstomsétining, kan ha en negativ effekt pa Koncernens rorelseresultat.

e Koncernens hyresintikter kan paverkas negativt om Koncernens storre
hyresgister inte fornyar eller forlanger sina hyreskontrakt.

e Koncernens hyresintikter kan paverkas negativt om hyresgésterna inte fullgor
sina forpliktelser.

e Koncernens verksamhet finansieras genom beldning vilket medfor vissa risker.

e Fluktuationer i rdntenivder kan minska vardet pa Koncernens fastigheter och
oka kostnaderna for finansiering och ddrmed negativt paverka Koncernens
verksamhet.

e Ensidnkning av Koncernens nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle kunna
leda till ckade ldnekostnader for Koncernen och paverka dess tillgdng till
kapitalmarknaderna.

e Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig lagstiftning och riskerar att
bli indragen i rittsliga och administrativa forfaranden.

e Koncernens verksamhet dr exponerad for miljorisker och maste folja olika
hilso-, sdkerhets- och miljobestimmelser vilka kan paverka Koncernens
verksamhet och framtida resultat negativt.

Nyckelinformation om virdepapperen

Viirdepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som dr foremal
for upptagande till handel

Vérdepapper i Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660.

Stamaktier av serie D. Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB D.
ISIN-kod: SE0011844091.

Antal emitterade
virdepapper

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget emitterat totalt 1395947 250 aktier,
fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 058 115 105 stamaktier av serie B,
127 823 941 stamaktier av serie D samt 30 713 preferensaktier. Aktiekapitalet
uppgdr till totalt 139 594 725 SEK.

Samtliga aktier &r denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 0,1 SEK.
Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade
aktier &r fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Rittigheter som
sammanhinger med
virdepapperen

Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B, stamaktier av serie D samt preferensaktier. Varje stamaktie av serie A i Bolaget
berattigar innehavaren till en rést pa bolagsstamma, medan varje stamaktie av serie
B, stamaktie av serie D samt varje preferensaktie berittigar innehavaren till en
tiondels rost pa bolagsstimma. Varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om DBolaget emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesrétt enligt vad som
framgdr av bolagsordningen. Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av
Bolaget, inklusive de som framgar av bolagsordningen, kan endast éndrasi enlighet
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med vad som framgéar av aktiebolagslagen (2005:551).

Om Bolaget upploses skall preferensaktier medfora foretrddesradtt framfor
stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhdalla ett belopp per preferensaktie
motsvarande vad som skulle erhdllits om aktierna inldsts enligt vad som framgér
av bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Upploses
Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur Bolagets behallna
tillgdngar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ratt till maximalt trettioen (31)
SEK per aktie.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning har preferensaktierna foretradesratt
framfor stamaktierna till utdelning enligt vad som framgar av bolagsordningen.
Alla stamaktier i Bolaget ska ha ritt till utdelning utan foretradesratt sinsemellan.
Stamaktierna av serie D har dock ritt till fem (5) génger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst tva (2) SEK per aktie och
ar enligt vad som ndrmare framgar av bolagsordningen.

Utdelningspolicy

Bolagets utdelningspolicy innebédr en malséttning att generera en stabilt 6kande
arlig utdelning.

Vilka nyckelrisker dr specifika for virdepapperen?

Visentliga riskfaktorer
specifika for virdepapperen

Huvudsakliga risker relaterade till aktierna i Samhallsbyggnadsbolaget bestar av:

e Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets
aktier kan vara begransad.

e Befintliga aktiedgares forsiljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka.

e Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan
fordroja eller forhindra forandringar i kontrollen av Bolaget.

e Bolagets mojlighet att limna utdelning till sina aktieégare beror pd Koncernens
finansiella stallning, kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna
mojlighet att limna utdelning till foljd av utdelningsbegriansningar i
bestammelserna f6r Koncernens obligationslan.

Nyckelinformation om upptagandet till handel pa en reglerad marknad

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

Uppgifter om upptagande
till handel

Bolagets stamaktier av serie D handlas pa Nasdaq Stockholm. De nyemitterade
stamaktierna av serie D beréknas tas upp till handel omkring den 4 september 2020.

Kostnader

Kostnaderna forknippade med upptagandet till handel av
Samhillsbyggnadsbolaget stamaktier av serie D pa Nasdaq Stockholm berdknas
uppga till cirka 5 MSEK. Sddana kostnader ar framforallt hénforliga till kostnader for
revisorer, finansiella och legala radgivare samt noteringskostnader till Nasdaq
Stockholm och Finansinspektionen.

Varfor upprittas detta Prospekt?

Skil for upptagande till
handel

Den 3 juli 2020 offentliggjorde Bolaget att det forvarvar en portflj med foérskolor
frdn norska Laeringsverkstedet for ett overenskommet fastighetsvirde om 4 250
MNOK ("Forvirvet”). Forvirvet avses vid tilltrdde finansieras med 2 850 MNOK i
kontanta medel och med 1 400 MNOK i stamaktier av serie D genom emission till
en kurs om 31 SEK per stamaktie av serie D. Mot bakgrund hérav har Bolagets
styrelse den 31 augusti 2020 pd basis av bemyndigandet lamnat av drsstimman den
27 april 2020 beslutat om emission av hogst 44 197 779 stamaktier av serie D for
upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm (" Upptagandet till handel”).

Upptagandet till handel kréaver att SBB upprittar detta Prospekt.




Intressekonflikter

SBB har anlitat Vinge som legal rddgivare i samband med Upptagandet till handel.
Vinge har inte ett vdsentligt motstdende intresse i Upptagandet till handel och
kommer erhélla sedvanlig erséttning for sin rddgivning frdn Bolaget i samband
med Upptagandet till handel.




RISKFAKTORER

I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstindigheter som anses visentliga for Koncernens verksamhet och
framtida utveckling. Riskfaktorerna hinfor sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet, och omfattar vidare
risker relaterade till Koncernens finansieringsavtal, legala-, requlatoriska- och bolagsstyrningsfrigor samt riskfaktorer
relaterade till aktierna. Bedomningen av visentligheten av varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess forekomst
och dess forvintade negativa effekter. I enlighet med Europaparlamentets och rddets forordning (EU) 2017/1129 dr de
riskfaktorer som anges nedan begrinsade till sidana risker som dr specifika for Bolaget och/eller aktierna och visentliga for
att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Beskrivningen nedan dr baserad pd tillginglig information per dagen for detta Prospekt. Riskfaktorerna som for
nédrvarande beddms vara de mest visentliga presenteras forst i varje kategori och de efterféljande riskfaktorerna presenteras
utan ndagon sdrskild ordning.

Riskerna och osikerheterna som beskrivs nedan skulle kunna leda till visentligt negativa effekter for Koncernens verksamhet,
finansiella stillning ochyeller resultat. De skulle dven kunna leda till att virdet pd Bolagets aktier sjunker, vilket skulle kunna
medfora att Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av deras investering.

1. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS BRANSCH OCH MARKNAD

Koncernens rérelseresultat och I6nsamhet dr forknippade med risker betrdffande det allménna

ekonomiska Idget och de demografiska trenderna pa Koncernens marknader

Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer, sasom global och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, fordndringar i infrastrukturen, inflation samt réntenivder i Sverige, Norge, Finland
och Danmark. Dessa faktorer paverkar i hog grad tillgdng och efterfrdgan pa fastighetsmarknaden och inverkar
foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvérdet pd Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska
konjunkturen forsamras kan vardet pa och hyresintidkterna fran Koncernens fastighetsbestdnd minska. Merparten av
Koncernens fastighetsbestand &r beldget i Sverige och Koncernen &r verksam pa flera olika orter runtom i Sverige. Ar
2015 ckade Sveriges BNP med 4,0 procent. Detta foljdes av langsammare tillvixt under efterfoljande ar, med en
BNP-tillvaxt pa 3,3, 2,4 och 2,3 procent for dren 2016, 2017 respektive 2018. EU-kommissionens prognos for Sveriges
BNP-tillvaxt &r 1,3 procent fér 2019 och BNP-tillvixten vintas darefter sjunka till 1,2 procent ar 2020. Aven om Sverige
har en stark arbetsmarknad och hog sysselsattnings- och aktivitetsgrad finns det inga garantier for att dessa positiva
trender kommer att besta. Sveriges ekonomi kan ocksa paverkas av grannldnderna, vilket skulle kunna resultera i en
forsaimrad ekonomisk situation for Sverige. Dessutom paverkas Koncernens portfolj av samhaillsfastigheter av
demografiska trender, sdsom den vixande forekomsten av aldrande befolkningar och en ckad migration fran landsbygden
till stdderna i den nordiska regionen. Dessa demografiska trender paverkar nivan av utbud och efterfragan f6r Koncernens
fastigheter och fluktuationeridemografin skulle kunna haenviasentlig negativ effekt pa Koncernensrorelseresultat och
lonsambhet.

Forutom att vara verksam i olika svenska regioner bedriver Koncernen dven verksamhet i olika norska, finska och
danska regioner. Sdvil mellan som inom dessa ldnder kan regionala variationer leda till betydande skillnader pa de
regionala fastighets- och hyresmarknaderna vad giller ekonomiska forutsattningar, tillgangs- och efterfrageniva samt
avkastning pa fastighetsinvesteringar. Foljaktligen kan nedgangar eller svingningar i ekonomin f& olika effekter inom
Koncernens olika marknadsomraden. En ligre eller varierande tillvaxt pa de lokala marknader dér Koncernen verkar kan
paverka uthyrningsgrad och hyresnivaer, vilket kan ha negativ inverkan pa savil Koncernens hyresintdkter som dess
overgripande verksamhet, finansiella stdllning och resultat. Om efterfrdgan pa Koncernens fastigheter avtar pa en eller
samtliga av Koncernens marknader kan det fa en visentlig negativ effekt pd Koncernens rorelseresultat och lonsambhet.

Koncernens finansiella stéillning och rérelseresultat éir forknippade med risker som rér utvecklingen pad de
globala finansmarknaderna

De nordiska marknaderna paverkas av utvecklingen pa de globala finansmarknaderna vilka paverkas av storningar, sasom
okad volatilitet, minskad likviditet och kredittillganglighet. Farhdgor for kreditrisk, inklusive staters, har 6kat globalt,
sdrskilt mot bakgrund av betydande statsskulder och/ eller budgetunderskott i ett flertal europeiska linder och USA.
Detta har skapat oro for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut och andra foretag i dessa ldnder, foretag med direkt
eller indirekt exponering mot dessa lander, och/eller foretag vars banker, kunder, tjansteleverantorer, finansiarer och/



eller leverantorer har direkt eller indirekt exponering mot dessa lander. Betalningsinstallelser eller en kraftig sankning av
kreditbetygen for en eller flera stater eller globala finansinstitut kan orsaka allvarlig press pa det finansiella systemet
generellt och ha en negativ inverkan pd Koncernens marknader och de affirsméssiga och ekonomiska forutsittningarna
och framtidsutsikterna for Koncernens motparter eller kunder, direkt eller indirekt, pa sitt som dr svara att forutséga.
Koncernen finansierar i stor utstrdackning sin verksamhet genom beldning och hade, per den 30 juni 2020, en
beldningsgrad pa 50 procent.

Negativa trender pd de globala finansmarknaderna kan begrédnsa Bolagets tillgéng till det kapital som kravs for att

finansiera dess verksamhet och haenviasentlignegativ effekt pd Koncernens finansiellastallning och rorelseresultat.

Koncernen dr verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med att konkurrera pd ett
framgadngsrikt sdtt
Koncernen &r verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av betydande konkurrens, bland annat fran
samhadllsfastighetsbolag som Vacse AB, Hemso Fastighets AB och Hembla AB och andra bostadsfastighetsbolag som
Rikshem AB, Heba Fastighets AB, Kojamo Oyj, Wallenstam AB och Hemso Fastighets. Koncernens konkurrenskraft
ar bland annat beroende av dess formaga att forvirva intressanta fastigheter i attraktiva lidgen, attrahera och behélla
hyresgister, att forutse forandringar och trenderibranschen och att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och
framtida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgiéster, bland annat baserat pa fastighetslige,
hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstillelse, bekvamlighet och Koncernens renommé.
Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser dn Koncernen och battre kapacitet att std emot nedgangar pa
marknaden, battre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pd att behalla
kompetent personal och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en
hogre tolerans for ligre avkastningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behova
adra sig ytterligare investeringskostnader for att hélla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det véasentligt paverka hyresnivéer och vakansgrader
och Koncernens intdkter skulle kunna minska.

Koncernen dir exponerad for risken att inte kunna séilja en viss del av det totala bestdndet pd gynnsamma

villkor, eller éverhuvudtaget

Koncernen dr exponerad for risker som uppstar fran svarigheter med att sdlja delar av fastighetsbestandet.
Samhillsfastigheter utgor en speciell tillgangskategori eftersom de har anpassats for specifika d&ndamal och det finns ett
begriansat antal kdpare och investerare inom denna sektor. Som en foljd av detta, trots att kommuner och landsting har
tillgang till finansiering dven nar finansmarknaderna ar nddstillda genom aktorer sisom Kommuninvest i Sverige,
kannetecknas marknaden for den typ av fastigheter som Koncernen dger, eller kan komma att forvarvaiframtiden, av
begransad handel. Om Koncernen behover silja delar av sitt bestdnd med kort varsel av ndgon anledning, till exempel for
att skaffa rorelsekapital eller betala utestaende skulder, kan Koncernen eventuellt inte silja en del av sitt bestand till
formanliga villkor eller 6verhuvudtaget. Vid en bradskande forsiljning kan det bli en avsevérd skillnad mellan verkligt
vérde pa fastigheten, eller fastighetsbestandet som séljs och det pris som Koncernen normalt skulle erhallit for fastigheten
eller fastighetsbestandet. En sddan forlust kan ha en vdsentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stéllning och
rorelseresultat. Dessutom kan Koncernen fa problem med att avyttra sina fastigheter pa grund av klausuler och
inteckningar som begréansar avyttring av tillgdngar enligt Koncernens kreditavtal. Dessa restriktioner skulle kunna
komplicera eller fordroja en planerad fastighetsutveckling.

I Koncernens fastighetsforvarvsavtal liamnar siljaren normalt tidsbestdmda garantier for fastigheten och det férvarvade
bolaget. Eventuellt ticker inte dessa garantier allarisker, eller riskeritillrackligt hog grad. Vidare finns detenrisk for att
en garanti fran séljarens sida inte kan verkstillas pa grund av att séljaren &dr pa obestand. Nar dotterforetagen i Koncernen
sdljer fastigheter och bolag finns risk for att koparen stéller garantikrav pd Koncernen avseende eventuell skada som kan
uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar [opande avyttringar av fastigheter for att frigora kapital och det finns risker
forenade med detta dgande, givet karaktdren pa Koncernens bestand och potentiella svérigheter att hitta intresserade
kopare.

Varochenav ovanstaende faktorer kanledatill attfastighetersaljs till ettavsevéartlagre pris an forvéntat, vilketkan ha
en vasentlig negativ pdverkan pa Koncernens finansiella stidllning och rorelseresultat.

Marknadsviirdet pa Koncernens fastigheter som redovisas i viirderingsintygen kan visa sig vara felaktigt
och marknadsvdérdet kan minska i framtiden

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvirde i Koncernens balansrikning med virdeforandringar redovisade i
resultatrdkningen.

Koncernen redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Enligt Koncernens véarderingsregler
varderas samtliga fastigheter per den 30 juni och 31 december varje ar av externa varderingsforetag. De arliga
varderingarna per den31 mars och30september upprattasnormalt baserat pa interna varderingar. Per den 30 juni 2020
uppgick marknadsvirdet for Koncernens fastigheter till cirka 73,0 MDSEK. Fastighetsviarderingar representerar
uppfattningen hos den oberoende virderaren, som sammanstller varderingsintyget och de underliggande antagandena
provas, pa sedvanligt vis, genom slumpmassigt urval. Fastighetsvarderingar bygger dessutom pa ett antal antaganden
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som kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika antaganden om hyresnivéer,
uthyrningsgrad och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling,
allmdnna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsdttningsgrad, produktionstakt for nya
fastigheter, fordndringar i infrastrukturen, inflation och réantenivder i Sverige, Norge, Finland och Danmark. Det drmojligt
att Koncernens varderingar inte motsvarar det aktuella vardet pd Koncernens fastigheter eller avspeglar de belopp som
fastigheterna kan siljas for. De véarderingsmetoder, som for nirvarande ar vedertagna och har anvints for att
sammanstilla varderingsintyg for Koncernens fastighetsbestand, kan i efterhand komma att visa sig olampliga. Det
kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida varderingar av fastigheterna kan visa sig
vara felaktiga. Vidare sa dr viarderingsintygen, som utgar fran en varderingstidpunkt om 30 juni 2020, foremal for
sdrskilda materialvarderingsosdkerheter givet utbrottet av det nya coronaviruset (covid-19) och dess nuvarande
inverkan samt den okdnda framtida inverkan som covid-19 kan ha pa fastighetsmarknaden. Investerare bor ddrfor
inte utga ifran att det marknadsviarde pa Koncernens fastigheter som redovisas i balansrakningen &r korrekt eller att
det inte kan komma att &ndras i framtiden.

Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna &r utsatta for fluktuationer. Om marknadsvérdet pa fastigheterna sjunker
kan vardeminskningen inverka negativt pa Koncernens rorelseresultat. Vidare kan en vardeminskning resultera i att
Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal, vilketisin tur kan leda till att sddan finansiering maste
aterbetalas fore 1optidens slut och darigenom péaverka Koncernens likvida stéllning.

2. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS VERKSAMHET

Léigre hyresintiikter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom 6kad hyresgdistomsdttning, kan ha en negativ
effekt pa Koncernens rérelseresultat

Koncernens lonsamhet dr beroende av dess formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintdkter. Utover hyresnivan dr det
framst uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgadstomsittningen, som utgor en risk for Koncernens verksamhet och i
forlangningen de hyresintikter som Koncernen kan generera. Dessa &r beroende av bland annat makroekonomiska
forhédllanden, demografiska trender och produktionstakten f6r nya bostadsfastigheter, vilka skulle kunna oka tillgangen
pa hyresreglerade bostadsfastigheter i forhallande till efterfragan. Om villkoren, ldget och andra egenskaper hos
Koncernens fastighetsbestand inte motsvarar efterfrdgan kan detta inverka negativt pa Koncernens férmaga att bibehélla
och hoja hyresnivaerna och den totala hyresintdkten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Koncernens fastighetsbestand har en vésentlig inverkan pa Koncernens
hyresintdkter och foljaktligen ocksa pa Koncernens lonsamhet. Den ekonomiska uthyrningsgraden for Koncernens
fastigheter var 94 procent per den 30 juni 2020, 94,8 procent per den 31 december 2019, 96,2 procent per den 31
december 2018 och 96,8 procent per den 31 december 2017. Det finns inga garantier for att Koncernen lyckas halla sin
ekonomiska uthyrningsgrad pa en motsvarande niva i framtiden. Om Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad
minskar skulle Koncernens totala intdkter minska. Samtidigt skulle underhalls- och finansieringskostnader sannolikt forbli
relativt konstanta. Hyresgédstomsattningen kan ocksa leda till ytterligare kostnader for Koncernen pa grund av, bland
annat, kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden f6r mindre reparationer och
underhall som normalt krdvs ndr en hyresgést flyttar fran en fastighet.

Koncernens mal &r att bibehalla och 6ka sina hyresintéikter, sdkerstilla en hog ekonomisk uthyrningsgrad och minska
hyresgdstomsattningen och relaterade kostnader genom att (i) forbéttra bostddernas attraktivitet med hjélp av planerat
underhéll och renoveringar, (ii) aktivt utveckla sitt fastighetsbestand s att det motsvarar behoven hos nuvarande och
presumtiva hyresgéster, samt (iii) uppratthalla hyresgasttillfredsstéllelsen. Det finns emellertid inga garantier for att nagon
av de atgarder som Koncernen vidtar bidrar till att Koncernen nar sina mal och kan erbjuda en serviceniva som
tillgodoser nuvarande och presumtiva hyresgédsters behov.

Om Koncernen, trots ovan ndmnda atgdrder, misslyckas med att underhélla och, ddr s dr mojligt, 6ka sina
hyresintédkter som forutsett, eller misslyckas med att uppratthalla en hog ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha en
véasentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintdkter kan pdverkas negativt om Koncernens stérre hyresgdster inte férnyar eller
férldnger sina hyreskontrakt

Sénkta uthyrnings- och hyresnivder kan inverka negativt pa ett fastighetsbolags resultat och denna risk kar nir ett
fastighetsbolag har en hog koncentration av storre hyresgéster, daribland hyresgaster som har flera hyreskontrakt spridda
over ett flertal fastigheter. Per den 30 juni 2020 svarade Koncernens tio storsta hyresgister inom segmentet
samhdllsfastigheter for 44,7 procent av hyresintikterna, per rullande 12 man, inom detta segment. Om Koncernens
storre hyresgdster inte fornyar eller forldnger ett betydande antal av dessa hyreskontrakt nér de I6per ut kan detta pa sikt
leda till minskade hyresintdkter och kade vakanser. Om dessa hyresgéster moter finansiella svarigheter eller pa annat
vis blir oférmogna att uppfylla sina forpliktelser under nagot avtal skulle det kunna medféra betydande
konsekvenser for Koncernen da dess hyresintikter skulle kunna bli vésentligt lagre dn berdknat. Vakanser forhindrar
fastighetsdgare fran att tillgodogora sig sina fastigheters fulla intjaningsférméga. Uthyrningsgraden kan komma att sjunka
genom att hyresgister flyttar ut och dessalokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. Detta kan &venleda till
att Koncernen maste ldgga pengar och resurser pa att hitta nya hyresgéaster, och darmed adra sig ofcrutsedda legala
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kostnader eller marknadsféringskostnader. Om Koncernen inte lyckas hitta hyresgaster som flyttar in i de lamnade
lokalerna kan detta leda till en ligre ekonomisk uthyrningsgrad och kade omsittningskostnader. Om Koncernen
inte kan behalla sina storsta hyresgaster, eller om de storsta hyresgasterna inte kan fullgora sina forpliktelser, kan
detta leda till minskade hyresintikter och att Koncernen adrar sig ytterligare kostnader och/eller réintekostnader fram till
dess att fastigheten kan hyras ut igen.

Koncernens hyresintékter kan pdverkas negativt om hyresgdisterna inte fullgor sina férpliktelser
Hyresintdkter utgér Koncernens huvudsakliga lopande intikter. Dessa ska tdcka drifts-, underhalls-, administrations och
finansieringskostnader, samt utdelningsmal. Det finns en risk for att Koncernens hyresgaster inte betalar sina hyror i tid.
Om hyresgister inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sétt inte fullgor sina forpliktelser i
enlighet med géllande hyreskontrakt kan detta leda till minskade hyresintdkter. En minskning av hyresintdkterna till f6ljd
av hyresgisternas uteblivna hyresbetalningar kan resultera i ligre kassafloden och resultat f6r Koncernens l6pande
verksamhet, vilket kan inverka negativt pd Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintakter fran samhaéllsfastigheter betalas till storsta delen, direkt eller indirekt, av stater, kommuner
och landsting och paverkas dérfor av betalningsformagan hos dessa samhallsinstitutioner i Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Hyreslangden &r vanligtvis mellan 5-15 ar och bashyran justeras vanligtvis drligen genom indexering.
Koncernens hyresldgenhetskontrakt har ingen bestdimd l6ptid och hyran férhandlas fram mellan hyresvirden och svenska
Hyresgéstforeningen pa drlig basis baserat pa fastighetens standard och Hyresgastforeningens vardering av fastigheten.
Hyresintdkter for savil Koncernens samhillsfastigheter som dess hyresreglerade bostadsfastigheter paverkas dven
langsiktigt av tillgang och efterfragan pa marknaderna ddr Koncernen verkar. Envanlig orsak till ligre hyresintakter dr
minskad uthyrningsgrad.

Okade underhdlls- och reparationskostnader och skador och defekter pé fastigheter kan péverka
Koncernen negativt, och dessa faktorer kan leda till 6kade kostnader och skadat anseende fér Koncernen
Samtliga fastigheter som Koncernen dger kraver framtida reparationer och underhall i varierande omfattning efter det att
befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet fastighetsunderhall 4r nodvandigt for att
uppratthalla marknadsvérdet och hyresnivaernaiKoncernens fastighetsbestand. Omfattningen pa nodvandiga underhalls-
och reparationsarbeten kan dock oka, till exempel pa grund av @ndrade energieffektivitetsregler eller andra krav som stélls
pa bostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgister eller andra parter. Vidare kan
underhéllskostnaderna 6ka péd grund av inflation, vilket ligger utanfér Koncernens kontroll, och Koncernens
reparationskostnader och investeringar i modernisering kan 6ka mer &n Koncernen forvintar sig i dagslédget till foljd av
dess tillvaxtstrategi, forvarv fran ndrstdende parter och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst underhéllsbehov inte
uppmaérksammas i tid eller underhéllsnivén &r otillrdcklig kan detta leda till ldgre varden pa sddana fastigheter och
Koncernen kan dven behova sanka hyresnivaerna i sadana bostadsfastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som é&r
forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgéster) samt fororeningar. Om det uppstar tekniska
problem kan dessa leda till en betydande kostnadsokning fér Koncernen. Ett fastighetsforetags renommé &r dessutom
sarskilt viktigt i forhallande till nya och befintliga hyresgdster. Om Koncernen inte atgdrdar tekniska eller
underhéllsrelaterade problem kan Koncernens anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla
befintliga hyresgéster och attrahera nya hyresgéster. Om Koncernens renommé skadas eller Koncernens kostnader 6kar
pé grund av tekniska skador kan detta leda till minskade hyresintdkter och/eller forlorade tillvaxtmojligheter.

Koncernen kan eventuellt inte genomféra en del av eller alla de strategiska dtgdrderna, och/eller uppnd
férdelarna med dessa atgdrder, vid den tidpunkt eller i den utstréickning som férvéntas, eller

overhuvudtaget

Ett framgangsrikt genomforande av Koncernens strategiska atgarder kan inte garanteras, och Koncernen kan misslyckas
med att uppna ledningens prognoser ochmal for, eller forvantningar pa, dess finansiella och operativa mal eller kanske
inte kan forverkliga alla eller delar av de fordelar som férvéantas genom dess nuvarande planer eller andra framtida
atgarder. Det kan inte garanteras att implementeringen av Koncernens strategi och/ eller att dess finansiella mal eller
investeringsmal kommer att uppnds under rddande eller framtida marknadsforhallanden. Koncernens tillvigagéngssatt
kan komma att férandras och justeras frén tid till annan. Tillvdgagangssattet som tillaimpats for att implementera strategin
och uppna de finansiella mélen och investeringsmalen i framtiden kan dérfor komma att avvika fran de férvintade som
anvands och redovisas i Prospektet. Vidare kommer Koncernens formaga att genomfora forvarv enligt sin tillvaxtstrategi
att vara beroende av flera faktorer, bland annat dess relationer med kommunerna och Koncernens formaga att identifiera
lampliga forvarvsobjekt och erhalla nodvandig finansiering. Siljare kontaktar ofta SBB som forsta potentiella kopare
innan siljaren inleder en bredare forséljningsprocess. Dessa transaktioner utanfér marknaden ger Koncernen en
konkurrensfordel i att kunna forviarva differentierade portfoljer av samhallsfastigheter. Om Koncernens relationer med
olika kommuner fordndras pa ett sddant sitt att Koncernen inte langre kan dra fordel av transaktioner utanfor marknaden
kan Koncernen eventuellt inte uppna de strategiska mélen for fastighetstransaktioner. Om Koncernen inte kan
uppna sina mal kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och rorelseresultat.
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Koncernen kan exponeras for risker forknippade med sin fastighetsutvecklingsverksamhet, till exempel

att nédviéndiga foéréindringar i detaljplaner och bygglov beviljas

Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet gér ut pa att identifiera mojligheter att utveckla samhéllsfastigheter eller
hyresreglerade bostadsfastigheter i Norden och att utveckla sadana projekt fram till byggstart. Koncernen bedémer
aktuell status for valt ldge, dess langsiktiga utsikter och genomfér en due diligence-process. De viktigaste faktorerna,
sasom fastigheternas tekniska skick, nettordrelseintdkter och eventuella legala risker, analyseras. I allménhet forsoker
Koncernen silja sina utvecklingsprojekt innan byggstart nir detaljplanen godkinns, eller sa ingds ettjoint venture med
utvecklaren for att eliminera (eller ifraga om joint venture, minska) Koncernens exponering for riskerar forknippade med
byggande.

Tva av de framsta riskerna med Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet dr dess férmaga att erhalla nodviandiga
detaljplaneéndringar och bygglov for att utveckla detaktuella objektetinomrimlig tid. Trotsatt SBBalltid &rinvolverad
i detaljplaneprocessen sé dr inblandade kommuner de som fattar det slutliga beslutet avseende hur dessa planer ska
implementeras och det kan uppsta relativt sma men oférutsedda finansiella kostnader for att slutféra nédvandiga
detaljplaner och erhalla nodvindiga bygglov. Koncernen forviarvar fastigheter till sin fastighetsutvecklingsverksamhet med
forvantan om att fa detaljplanen dndrad. Koncernens utvecklingsverksamhet gér dven ut pa att identifiera lampliga
geografiska omraden for utvecklingsprojekt och information fran tredje part avseende detaljplaneprocesser och framtida
markanvindning kan komma Koncernen till kinna, vilken Koncernen dérefter anvander till grund for investerings- och
projektbeslut. Sadan information kan visa sig vara felaktig och kan komma att avvika fran det faktiska utfallet, vilket i
forlangningen kan innebéra att Koncernen genomfor projekt pa ogynnsamma geografiska platser.

Koncernen kan behéva ansoka om olika tillstand och registreringar frdn kommuner och andra myndigheter for att
kunna genomfora sin fastighetsutveckling. Koncernen foérvirvar fastigheter inom ramen for sin fastighetsutveckling
baserat péd forvantningar om att samtliga nodvandiga tillstdind kommer att erhéllas. Goda relationer med kommuner ar
dérfor avgorande och da dessa relationer fordndras over tid kan det pdverka Koncernens formaga att erhalla
detaljplanejusteringar i enlighet med Koncernens utvecklingsplaner. Det finns en risk f6r att Koncernen inte beviljas
viktiga tillstand, att tillstdnd inte beviljas snabbt eller beviljas baserat pa oférutsebara villkor. Som ett resultat kan
Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet drabbas av visentliga forseningar, vilket kan inverka negativt pd Koncernens
verksamhet, finansiella stdllning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

Om Koncernen inte lyckas uppna en dndrad detaljplan for berdrd fastighet, eller om tillstand inte kan erhallas inom
rimlig tid och utan komplikationer, finns det en risk for att virdet pa de aktuella projekten blir ldgre &n berdknat, vilket
skulle kunna inverka negativt pa Koncernens finansiella stallning.

Koncernen dr exponerad fér motpartsrisk avseende dess outsourcingavtal med externa
tjéinsteleverantérer

Den befintliga verksamhetsmodellen bygger pa att Koncernen anlitar externa tjansteleverantorer for vissa ekonomi- och
redovisningsfunktioner, ~HR-tjanster ~samt for vissa marknadsforings-, fastighetsforvaltnings- och
fastighetsutvecklingsuppgifter. De externa tjdnsteleverantorerna anlitas bland annat for fastighetsforvaltningstjanster
sasom hyresfakturering/-inkasso, fastighetsunderhall, vissa IT- och marknadsféringstjanster. Se avsnittet ”Legala frigor
och kompletterande information - Informationsteknik”. Trots noggrann bevakning finns det en risk for att Koncernens
externa tjansteleverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser pa ett tillfredsstillande sétt, vilket kan leda till forsenade
eller minskade hyresintékter, storningar eller felaktigheter i IT-systemen eller andra negativa konsekvenser som kan
inverka ogynnsamt pa Koncernens resultat eller renommé. Koncernen ingar avtal med dessa externa tjansteleverantorer
och dr darmed exponerad for risken att dessa avtal maste revideras i framtiden. Om ndgon av Koncernens externa
tjansteleverantorer inte kan eller vill fullgora sina forpliktelser gentemot Koncernen, kan detta ha en viasentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet.

Koncernens verksamhet kan pdverkas negativt om férvirv och integration av fastigheter och
fastighetsbolag inte lyckas
Koncernens strategi inbegriper saval organisk tillvéxt genom direkta fastighetsforvarv som tillvixt genom forviarv av bolag
som dger fastigheter. Forvirven exponerar Koncernen for ett flertal risker. Exempelvis gor Koncernen i samband med ett
forvarv vissa antaganden och stéllningstaganden baserade pa sin due diligence av fastigheterna som ska forvarvas samt
annan information som é&r tillgénglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintikter och
rorelsekostnader. Dessa antaganden och stéllningstaganden involverar dock risker och osékerhetsfaktorer som kan leda
till att de blir felaktiga och att Koncernen dérfor inte kan uppna alla forvantade fordelar med forviarvet. Vid forvérv av
fastigheter utgors riskerna bland annat av risker kopplade till framtida bortfall av hyresgaster, miljoforhallanden samt
tekniska brister. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel hojda skatter och legala tvister samt
hogre skuldsittning och hogre rantekostnader. Forviantade skalférdelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis,
utebli, eller uppnds senare dn berdknat. Detta kan resultera i hogre administrationskostnader &n planerat. Det finns heller
inga garantier for att systemen, atgdrderna eller kontrollerna som krévs for att stotta Koncernens expansion &r tillrdckliga,
och de kan kréva fortsatt utveckling.

Forvarv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Koncernen for ytterligare risker. Dessa risker dr i huvudsak
forknippade med integration av forvirven, till exempel oférmdga att behalla nyckelpersonal, fusionskostnader,
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organisationskostnader, oférutsedda kostnader och svarigheter att uppna de forvantade synergieffekterna av forvéarven
samt en framgangsrik implementering av Koncernens strategi efter forvarvet. Da Koncernen lopande ar engagerad i
forvarv kan dessa risker vara aterkommande, och f6ljaktligen kan forvarv medfora betydligt hogre kostnader &n vad som
ursprungligen forviantades. Koncernen utforskar [opande majligheter att forvirva fastigheter och fastighetsbolag och ar
ddrmed exponerad for risken for oforutsedda ckningar av transaktionskostnader eller installda forvérv. Utover riskerna
forknippade med de forvirvade fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller svara att integrera och
ddrmed krava mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida forvirv bli verklighet kan detta
ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens framgdng, framtida verksamhet och afférsplan éir beroende av dess férmaga att attrahera,

motivera och behdlla nyckelpersoner

Att kunna attrahera, motivera och behélla kvalificerad personal och ledande befattningshavare &r viktigt for Koncernens
framgang, framtida verksamhet och affarsplan. Koncernen ar sérskilt beroende av den kunskap, erfarenhet och det
engagemang som finns hos ledningen, inklusive Ilija Batljan, koncernchef, ordférande i ledningsgruppen, styrelseledamot
och Bolagets storsta aktiedgare. I syfte att attrahera, motivera och behdlla vissa nyckelpersoner kan Koncernen behéva
hoja erséttningen till dessa personer, med tkade kostnader som resultat. Om Koncernen inte kan attrahera och behélla
kvalificerad personal i framtiden, kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtidsutsikter.

3. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS FINANSIERINGSARRANGEMANG

Koncernens verksamhet finansieras genom beldning vilket medfér vissa risker

Trots att Koncernen har ett hogt kreditbetyg &r skuldnivan betydande. Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens
rdntebdrande skulder till 47 966 MSEK. Kapitalbindningsstrukturen for de rantebarande skulderna uppgick till ett totalt
nominellt belopp om 45 820 MSEK exklusive certifikat, varav 568 MSEK (motsvarande 1 procent) maste férnyas eller
aterbetalas inom det ndrmaste aret, 8 377 MSEK (motsvarande 18 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom ett till
tva ar samt 19 637 MSEK (motsvarande 38 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom tre till fem ar. Det finns en risk
att Koncernen inte kan erhélla finansiering till gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget, eftersom upplaning i
framtiden kan behtva ske till betydligt hgre kostnader dénidag, ldngivare kan vilja att inte forlanga Koncernens lan vid
forfall eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte star till Koncernens forfogande. Dessutom sa avser Koncernen att
beldna sig genom tillgang till kapitalmarknader. Kapitalmarknader &r pdverkade av generella marknadsforhallanden och
Koncernen &r dérfor exponerad mot de potentiella effekterna som foljer av negativa marknadsférhallanden, sasom
fluktuationerirantenivderochinflation, vilketkan pdverka Koncernens mojlighetattfa tillgang till kapitalmarknader.

Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklan eller obligationslan och det dr sannolikt att det kapital
som kravs for att finansiera framtida forvérv och investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhéllas fran
dessa finansieringskéllor. Koncernens mojlighet att erhalla finansiering i framtiden &r beroende av dess verksamhet,
framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynnsamma marknadsforutsdttningar kan Koncernens finansiella resultat
paverkas negativt och detta kan minska finansieringsmoijligheterna for Koncernen. Dessutom innehdller vissa av
Koncernens kreditavtal finansiella ataganden, vilka sdrskilt i ogynnsamma marknadsldgen kan ha negativa konsekvenser
for Koncernen, daribland foljande:
 Koncernens finansiella och operativa flexibilitet i planeringen av, eller anpassningen till, forandringar i sin verksamhet

eller bransch kan vara begriansad,
 Koncernens férmaga att finansiera investeringar i befintliga fastigheter kan vara begrdnsad eftersom Koncernen kan

tvingas anvdnda en del av sitt kassaflode fran den 16pande verksamheten for att betala av sina skulder,
¢ Koncernens formaga att utnyttja affarsmojligheter eller gora forvarv eller investeringar kan vara begréansad,
o Koncernens mojlighet att skaffa ytterligare krediter eller att sikerstilla framtida krediter kan vara begrénsad,
e Koncernens mojlighet att betala ut utdelning kan vara begransad, samt
¢ Koncernen kan ha en konkurrensnackdel jamfort med konkurrenter med ldgre skuldsattning.

Koncernen &r dven exponerad for kreditrisker genom sin finansiella verksamhet. Sddana kreditrisker uppstar, bland
annat, i samband med investering av Koncernens likvida medel samt nér rantesidkringsavtal och lang- och kortfristiga
kreditavtal ingas. Om Koncernens finansiella motparter inte fullgor sina skyldigheter gentemot Koncernen kan deras
betalningsinstallelser ha en védsentlig negativ inverkan pd Koncernens finansiella stdllning och rorelseresultat.

Fluktuationer i rintenivder kan minska virdet pa Koncernens fastigheter och 6ka kostnaderna fér
finansiering och dérmed negativt pdverka Koncernens verksamhet

Réntekostnader f6r Koncernens skulder &r en av Koncernens storsta kostnadsposter. Aven om Koncernen har som policy
att lana till bunden rdnta eller ingd réntesakringstransaktioner for att minska sin exponering mot rorlig rénta kan, pa sikt,
negativaranteforandringar fa en vasentlig effekt pa Koncernensresultat och kassafloden. Detradande laga ranteldgeti
Sverige och i resten av EU har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden och har lett till hoga
varderingar av bostadsfastigheter. Det &r dock méjligt och sannolikt att dessa rantenivder kommer att hojasiframtiden
och detta maste beaktas i kombination med de svenska hushéllens hdga skuldséttning. En 6kning av rdntenivaerna kan ha
en negativ effekt pa Koncernens bostadsfastighetsbestdnd och Koncernen kan behova redovisa forluster pa grund av
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marknadsvardejusteringar. Sddana forluster skulle resultera i en motsvarande minskning av vardet pa Koncernens
fastigheter i balansrdkningen, av Koncernens marknadsvarden och 6ka Koncernens beldningsgrad. Vidare kan
rantehdjningar generellt leda till minskad efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa potentiella kopares
mojlighet att finansiera fastighetsfrvarv. Inflation kan ocksé paverka Koncernens kostnader. Andringar i inflations- och
rantenivaerna kan ocksa paverka marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Skulle ndgon av ovanstaende risker
materialiseras skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning,
rorelseresultat och framtidsutsikter.

En sdnkning av Koncernens nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle kunna leda till 6kade

Idnekostnader fér Koncernen och pdverka dess tillgang till kapitalmarknaderna

Nér det géller att finansiera fastighetsforvarv dr Koncernen beroende av att ha tillgang till kapitalmarknaderna och
Koncernens lanekostnad kommer att paverkas av dess kreditbetyg. Koncernen har som ldngfristig emittent erhallit
kreditbetyget BBB- med stabila utsikter frdn Fitch Ratings Limited (“Fitch”) och BBB- med stabila utsikter fran S&P
Global Ratings Europe Limited (“S&P”). Utomstaende kreditvirderingsinstitut kan ocksa satta kreditbetyg pa eget
initiativ for att médta Koncernens formaga att aterbetala sina skulder och dessa baseras pa kriterier faststéllda av instituten
sjdlva. Koncernens kreditbetyg revideras dterkommande och kan sénkas eller aterkallas.

Kreditvarderingsinstitut baserar sina kreditbetyg pa flera olika faktorer, varav de flesta &r foretagsspecifika. Vissa
faktorer hanger emellertid samman med det allménna ekonomiska liget utanfor Koncernens kontroll. Koncernen kan
inte forutse vilka atgarder kreditvarderingsinstituten kommer att vidta, eller vilka dtgarder som maste vidtas som svar pa
dessa instituts atgarder. Eventuellt sinkt eller aterkallat kreditbetyg for Koncernen skulle 6ka Koncernens ldnekostnad
och paverka dess flexibilitet och konkurrenskraft. Om kreditvirderingsinstituten dndrar sin metodik och sina kriterier kan
det leda till betygssankningar som inte speglar fordndringar i den allmédnna ekonomiska utvecklingen eller Koncernens
finansiella stdllning.

Koncernen dr exponerad for valutakursrisk till féljd av sin verksamhet pa flera geografiska marknader
Koncernen bedriver verksamhet pa flera geografiska marknader och &r exponerad for valutaomrakningsrisk till foljd av
sina investeringar i Norge, Finland och Danmark. Koncernens redovisningsvaluta dr SEK och samtliga
balansrakningsposter for utlandska fastigheter samt alla intdkter och kostnader som genereras fran dessa omréknas till
SEK. Koncernens storsta valutakursrisk for nédrvarande hdrror frdn hyresintdkter, underhallskostnader och
fastighetsvarderingari NOK da 16 procentav Koncernens fastighetsportfolj ar beldgeniNorge, vilket gor Norge till den
nést storsta marknaden for Bolagets fastigheter. Koncernen dr dven exponerad for euro-relaterade kursandringar pa
grund av sina obligationslan i euro. Koncernen bevakar och utvarderar utvecklingen av utlandska valutakurser lopande
och forsoker hantera sin exponering mot valutafluktuationer naturligt genom att matcha exponeringen av sina tillgdngar i
utldndska valutor. Detta sker genomatt ta upp lanilokal valuta om majligt och, i mindre grad, anvanda valutasdkringar
for enskilda transaktioner. For den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 uppgick Koncernens
valutakursdifferenser till -207 MSEK. Det finns inga garantier for att Koncernens sikringsstrategi kommer att skydda dess
rorelseresultat mot valutafluktuationer eller att Koncernen ska kunna hantera sadana risker pa ett tillfredsstéllande sétt.
Foljaktligen kan ogynnsamma valutakursforandringar, sarskilt i NOK/SEK- och EUR/SEK-kursen, ha en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

4. RISKER RELATERADE TILL LEGALA, REGULATORISKA OCH BOLAGSSTYRNINGSFRAGOR

Koncernen kan misslyckas med att félja tillimplig lagstiftning och riskerar att bli indragen i réttsliga och
administrativa férfaranden

Koncernen &r verksam pa flera olika geografiska marknader och maste efterleva kraven i ett antal koder, lagar och
regleringar i de jurisdiktioner ddr Koncernen verkar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder,
sakerhetsforeskrifter m.m. I Sverige regleras exempelvis Koncernens verksamhet bland annat av miljobalken (1998:808)
och plan- och bygglagen (2010:900). Underlatenhet att folja miljobalken kan leda till miljosanktionsavgifter, som
uppgar till minst 1 TSEK och hogst 1 MSEK, medan en 6vertrddelse av plan- och bygglagen kan leda till byggforbud for
Koncernens fastigheter, dliggande av avgifter eller borttagandet av eventuella tilligg som gjorts inom ramen for en
renovering utférd utan nodviandiga tillstdnd. Nya lagar och bestammelser, eller en férandring avseende tillimpningen av
nuvarande lagar och bestimmelser som Koncernen maste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgasters
verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, rorelseresultat och
framtidsutsikter. Det finns ocksa enrisk att Koncernens tolkning av tillimpliga lagar och regler inte dr korrekt, eller att
den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen adrar sig 6kade
kostnader eller riskerar visentliga boter eller straffavgifter.

Koncernen riskerar dven att involveras i réttsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestdndsansprak frdn kunder eller konkurrenter for brott
mot konkurrenslagstiftning. Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av réttsliga, regulatoriska och
andra negativa utgangar eller ansprdk och om utgangen i eventuella framtida réttsliga och administrativa férfaranden blir
ogynnsam for Koncernen, kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.
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Koncernens verksamhet éir exponerad for miljérisker och mdste félja olika héilso-, siikerhets- och
miljébestéimmelser vilka kan pdverka Koncernens verksamhet och framtida resultat negativt

Koncernens verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfér miljorisker och Koncernen omfattas
av miljobestimmelser som innebir att krav kan riktas mot Koncernen vid bristande efterlevnad. Aven om Koncernen
utfor inspektioner i samband med foérvirv av enskilda fastigheter finns det risk att miljobestimmelserna inte foljdes
tidigare. Enligt géllande miljolagstiftning i de jurisdiktioner ddr Koncernen &r etablerad har den som bedriver verksamhet
som bidragit till fororening av en fastighet &ven ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsuttvaren kan utfora eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som forviarvat fastigheten, och som vid forvéarvet ként till eller da borde ha
upptéckt fororeningarna, héllas ansvarig. Detta innebér att, under vissa omstdndigheter, kan Koncernen aldggas att
aterstélla en fastighet i ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftnings krav. Ett sddant aterstdllande kan omfatta
sanering av misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Koncernens kostnader for att
utreda och vidta atgarder, som att forsla bort eller aterstalla mark, enligt tillimplig miljolagstiftning kan vara betydande.
Sddana aldgganden kan dérfor paverka Koncernens resultat, kassaflode och finansiella stillning negativt. Eventuella
framtida dndringar av lagar, bestimmelser och myndighetskrav pd miljdomradet kan leda till kade kostnader for
Koncernen med avseende pa sanering av fastigheter som Koncernen for ndrvarande &ger, eller kan komma att férvérva i
framtiden. Sddana dndringar kan ocksa resultera i bkade kostnader eller férseningar for Koncernens genomférande av
utvecklingsprojekt.

Koncernen dr foremdl for reglering inom omraden som arbetsmilj, inklusive sikerhetsrelaterade fragor, hantering av
asbest och asbestsanering samt lagar och férordningar som reglerar utsldpp av vaxthusgaser, bland annat energi- och
elforbrukning. Dessa regelverk kan komma att dndras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Bristande efterlevnad av
sadana lagar och regler kan resultera i att Koncernen tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal for
verkstillighetsatgirder. Koncernen kan dven i vissa fall beldggas med, ibland patagliga, restriktioner avseende Koncernens
verksamhet.

Fororeningar som krdver atgdrder kan vidare upptickas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid
renoveringsprocesser eller ndr byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptidckten av en fororening eller
restfororening i samband med uthyrning eller forsiljning av fastighet kan utlosa ansprak pa hyresminskningar, skador
eller hyresuppsigningar. Atgérder for att ta bort sadana fororeningar eller dtgzrda sidana féroreningar kan krévas som en
del av Koncernens fortlopande verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av féroreningen, medféra betydande
kostnader och ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernensrorelseresultat.

Koncernens skattesituation kan férsdmras till foljd av éindrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige, Norge, Finland och Danmark. For beskattningsaret
2019 uppgick Koncernens skattekostnad till 513 MSEK. Hanteringen av skatterittsliga frdgor inom Koncernen baseras
pa tolkningar av gillande, relevant, skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter samt stallningstaganden fran
relevanta skattemyndigheter. Vidare inhdmtar Koncernen regelbundet rdd fran oberoende skatteexperter i dessa fragor.
Koncernen och dess dotterforetag ar fran tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hansyn till tidigare
genomforda forvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag, aktietransaktioner med anstillda, avdrag for
ranteutgifter samt avdrag for forbattringsutgifter pa annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt
kommer att paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget, som skickades pd remiss under sommaren
2017 och nu bereds av den svenska regeringen, avser férandringar av nuvarande inkomstskatt samt stimpelskatt och skatt
pé kapitalvinster. Forslaget innebér bland annat att uppskjuten skatteskuld som hénfor sig till skillnaden mellan
skattemdssigt restvarde och marknadsvérdet pa fastigheten kommer att beskattas vid vissa dgarforandringar av ett
fastighetsdgande bolag, samt att indirekt forsiljning av fastigheter kommer att bli foremal for stimpelskatt. Om
lagforslaget skulle genomforas i dess nuvarande form kan detta leda till skatt som ska betalas pa samtliga Koncernens
framtida avyttringar av fastighetsdgande foretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillimplighet &r
felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet inom
Koncernen eller om gillande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i
forhdllande till dessa fordandras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande
hantering av skattefragor ifrdgasittas. Om skattemyndigheter med framgang gor géllande sadana ansprak, kan detta leda
till en ckad skattekostnad, inklusive skattetilldgg och rdnta, och fd en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
rorelseresultat.

Bolaget kan vara eller bli ett passivt utliindskt investeringsbolag, vilket kan resultera i véisentligt negativa
skattekonsekvenser fér investerare i USA

Baserat pa dess intékter, tillgdngar och verksamhet, dess nuvarande och férvantade vardering av dess tillgdngar och
sammansittningen av dess intékter och tillgangar dr SBB av uppfattningen att det inte utgjorde ett passivt utlandskt
investeringsbolag (Eng. passive foreign investment company) ("PFIC”) for det senaste beskattningsaret och det
forvéntar sig inte heller att utgora ett PFIC f6r det nuvarande beskattningsaret eller under en 6verskadlig framtid. Da
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PFIC-status for ett icke-amerikanskt bolag dock beror pa sammanséttningen av dess intdkter och tillgdngar sdsom
uppmitt fran tid till annan kan det inte garanteras att SBB inte kommer att klassificeras som ett PFIC for ett visst
beskattningsar. Om SBB klassificeras som ett PFIC kan detta leda till en vésentlig negativ inverkan for amerikanska
skattebetalare som investerar i dess aktier.

Koncernens efterlevnad av EU:s allménna dataskyddsférordning kan misslyckas vilket kan inverka
negativt pd Koncernens verksamhet och finansiella stéllning

Koncernen behandlar en miangd personuppgifter, vilka framst bestar av uppgifter om nuvarande hyresgéaster och
anstéllda, i bade elektronisk och fysisk form. Koncernen behandlar dven personuppgifter om anstélldas anhoriga, personer
som soker lagenhet eller anstillning samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligenisyfte att inga och
verkstilla hyreskontrakt eller anstillningsavtal. Europaparlamentets och radets (“EU”) allmédnna dataskyddsforordning
2016/679/EU ("GDPR”) tradde i kraft den 24 maj 2016 och har tillimpats sedan den 25 maj 2018. Huvudsyftet med
GDPR ér att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling och underlitta det fria flodet av uppgifter i
EU samt att sdkerstdlla en hog skyddsniva for personuppgifter inom hela EU. GDPR innehaller nya krav avseende
behandling av personuppgifter. Om Koncernens system som behandlar denna data hackas, om Koncernen har brister i
sin behandling av personuppgifter eller om Koncernen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen bli foremal for
visentliga botesbelopp, vilka kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och finansiella stillning.
Datainspektionen kan besluta att ett foretag som bryter mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift.
Avgiften kansom mest vara 20 miljoner EUR ("MEUR?”) eller fyra procentav bolagets globala arsomséttning, beroende
pa vilket belopp som dr hogst. For de nagot mindre allvarliga 6vertrddelserna géller ett maxbelopp pa 10 MEUR eller
2 procent av den globala drsomsittningen.

5. RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets aktier kan vara begrénsad
En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier 4r férknippad med risker. Noterade virdepapper paverkas
tidvis av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte &r kopplade till de emitterande féretagens resultatutveckling.
Marknadskursen pé Bolagets aktier kan fluktuera visentligt pa grund av flera faktorer, varav manga ligger utanfor
Koncernens kontroll, ddribland:

e variationer i finansiella resultat eller rorelseresultat mellan Koncernens rapporteringsperioder, inklusive skillnader
mellan forvantat och faktiskt resultat,

o fordndringar av marknadsvérderingar eller rorelseresultat och finansiella resultat hos liknande bolag,

e tillkdnnagivanden av Koncernen avseende betydelsefulla kontrakt, férvarv, joint ventures, investeringsdtaganden eller
spekulationer, valgrundade eller inte, betrdffande dessa,

e negativ utgdngirittsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pagaende rittstvist eller annat forfarande riktat mot
nagon enhet inom Koncernen,

¢ spekulationer, vilgrundade eller inte, kring framtida emissioner eller forsédljningar av aktier,

¢ allménna ekonomiska, branschméssiga, marknadsmassiga, politiska och regulatoriska forhéllanden,

e konkurrenters strategiska atgérder (inklusive foretagsforvarv och omstruktureringar),

o spekulationer, véilgrundade eller inte, rérande avsikterna hos Bolagets storre aktiedgare (dvs. de som direkt eller
indirekt dger fem procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget, sasom beskrivs i avsnittet ” Aktier och
aktiekapital - Agarstruktur” (”Storre Aktiedgare”)) eller storre forsiljningar av en sadan aktiedgares aktier, eller
blankning av aktierna, samt

e aktiekurs- och volymfluktuationer.

Det finns sédledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for Bolagets aktier, varfor vardet pa investeringen kan
oka sdvél som minska.

Begréansad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra till att forstarka fluktuationerna i aktiekursen. Under den
sexmanadersperiod som avslutades 30 juni 2020 hade Bolagets stamaktier av serie B och D samt preferensaktier en
genomsnittlig handelsvolym per handelsdag om 205,0 MSEK, 20,4 MSEK respektive 0,1 MSEK. Begransad likviditet
i Bolagets aktier kan &ven medfora problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier. Det finns en risk att Bolagets
aktier inte kan séljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller 6verhuvudtaget, vid nagon tidpunkt.

Befintliga aktiedgares forsdljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka

Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det sker omfattande forsiljning av Bolagets aktier, sarskilt ndr Bolagets
styrelseledamoter, ledande befattningshavare och Storre Aktiedgare séljer sina aktier eller nédr ett betydande antal aktier
sdljs av andra aktiedgare. Bolagets Storre Aktiedgare innehar tillsammans, direkt eller indirekt genom bolag, cirka
32,9 procent av aktierna och 71,5 procent av rosterna. Ilija Batljan &r Bolagets storsta aktiedgare med 8,9 procent av
aktierna och 33,8 procent av rosterna. Forséljning av styreledamoters, ledande befattningshavares eller Storre Aktiedgares
aktier och forsiljning av storre aktieinnehav, eller om det uppfattas som att en sddan forséljning &r att vénta, kan ha en
negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.
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Bolagets storsta aktiecigare har ett betydande inflytande éver Bolaget och kan férdréja eller férhindra

féréndringar i kontrollen av Bolaget

De Storre Aktiedgarna har en betydande kontroll 6ver utgdngen i de d&renden som hénskjuts till Bolagets aktiedgare for
avgorande, inklusive val av styrelseledamoéter, eventuella fusioner, konsolideringar eller forséljningar av samtliga, eller
betydande delar, av Bolagets tillgangar. Storre Aktiedgare i Bolaget utgors av styrelseledamoter, dir vissa dven utgor del
av Bolagets ledning. Nuvarande Storre Aktiedgare kontrollerar cirka 71,5 procent av Bolagets rostrétter och har ett
betydande inflytande 6ver Bolagets ledande befattningshavare och Bolagets verksamhet.

Deras intressen kan avvika visentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares intressen,
och dessa kan komma att utova sitt inflytande 6ver Koncernen pa ett sitt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse.
Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan nuvarande Storre Aktiedgares intressen a ena sidan och Bolagets eller
dess ovriga aktiedgares intressen a andra sidan nir det giller vinstudelningsbeslut. Sadana konflikter kan fa en visentlig
negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Savitt Koncernen kinner till finns det inga 6verenskommelser mellan de Storre Aktiedgarna. Oavsett detta kan de
Storre Aktiedgarnas intressen avvika vasentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktiedgares
intressen och de Storre Aktiedgarna kan komma att utdva sitt inflytande 6ver Bolaget pa ett sdtt som inte ligger i 6vriga
aktiedgares intresse.

Vissa av Koncernens avtal kan paverkas vid férédndringar i kontrollen av Koncernen
I vissa av Koncernens avtal, frimst avseende de utstéllda obligationslanen samt Koncernens laneavtal med kreditinstitut,
kan det finnas bestimmelser som aktualiseras vid en férdndring i kontrollen av Koncernen. En dgarfordandring enligt
obligationsldnen uppstar bland annat om nagon eller nagra som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till
mer dn 50 procent av aktierna och rosterna i Koncernen eller har ritt att utse samtliga eller en majoritet av
styrelseledamoterna. Aven om ingen férandring i kontrollen férutses i samband med Upptagandet till handel kan vid
en framtida forandring i kontrollen vissa rattigheter f6r motparten eller skyldigheter f6r Koncernen aktualiseras och
verkstillas av en sadan férandring i kontrollen, vilket kan paverka Koncernens fortsatta finansieringsmojligheter. Om
Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det kunna
ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksambhet, finansiella stillning, rérelseresultat och framtidsutsikter.
Utover ovan kan dgarférandringar medfora att Koncernen forhindras, helt eller delvis, frdn att utnyttja skatteméassiga
underskott till foljd av framtida férandringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt gillande regleringar, som ett resultat
av dgarforandringar som innebdr att en eller flera aktiedgare enligt en sédrskild berdkning sammantaget innehar aktier som
forvarvats 6ver viss tid och som representerar mer dn 50 procent av rosterna. Vid en sadan dgarférandring kan historiska
skattemdssiga underskott inte utnyttjas till den del de overstiger 200 procent av utgiften for att forviarva det
bestimmande inflytandet (dér tillskott och andra vardedverforingar kan komma att reducera utgiften pa visst satt). Om
Koncernens skattemassiga underskott bortfaller eller reduceras kan det fa en betydande inverkan pa Koncernens
skatteborda, potentiellt medfora skattetilldgg, och ha en visentlig negativ paverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Bolagets mdjlighet att Iimna utdelning till sina aktiedgare beror pa Koncernens finansiella stéllning,
kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna méjlighet att Iimna utdelning till féljd av
utdelningsbegrdnsningar i bestimmelserna fér Koncernens obligationsldn

Bolaget kansakna mojlighetatt, eller vélja attinte, genomfora utdelningar i framtiden. Storleken av framtida utdelning
fran Bolaget &r beroende av ett antal faktorer, sasom Koncernens framtida vinst, finansiella stdllning, kassaflode, behov av
rorelsekapital, investeringar ochandra faktorer. Det finnsingen garantifor att Bolaget kommer attlamna utdelning, och
om utdelning beslutas, for storleken pa sadan utdelning. Foljaktligen kanske aktiedgare inte far nagon avkastning pa sin
investering om de inte kan sélja sina aktier till en kurs som &r hogre dn anskaffningskursen, vilket eventuellt inte dr
mojligt. Bolaget kanske inte heller kommer att ha tillrdckligt med utdelningsbara medel och Bolagets aktiesdgare kanske
inte beslutar att utdelning ska utbetalas i framtiden.

Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens obligationslan till 32 477 MSEK. Vissa av obligationslanen omfattas av
ataganden som begrinsar Koncernens mgjlighet att lamna utdelning om en viss soliditetsgrad inte bestar (efter
utbetalning av utdelningen). Det finns ddrmed ingen garanti for att Bolaget kommer att Idimna utdelningar, och om det
viljer att lamna utdelning, for storleken pa sadan utdelning.

Valutakursdifferenser kan ha en visentlig negativ inverkan pad virdet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Bolagets aktier kommer endast att noteras i SEK och eventuella utdelningar kommer att betalas i SEK. Aktiekurserna i
andra valutor &n SEK kan variera pa grund av valutakursfluktuationer, och vixling av SEK till andra valutor kan leda till
att investerare adrar sig ytterligare transaktionskostnader. Den senaste tidens svaga utveckling av SEK har ddrmed haft en
negativ padverkan pa vdrdet av aktieinnehav denominerade i andra valutor. Detta innebdr att aktiedgare utanfor Sverige
kan fd ennegativ effekt pd viardet av innehav och utdelningar nér dessa omvandlas till andra valutor om SEK minskat i
varde mot den aktuella valutan. Per den 30 juni 2020 hade Bolaget aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn Sverige,
bland annat Belgien, Cypern, Danmark, Finland, Frankrike, Hongkong, Irland, Kanada, Norge, Storbritannien och USA.
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Aktiecigare i andra jurisdiktioner kan ha begréinsad méjlighet att atala eller verkstdlla domar riktade mot

Koncernen eller styrelseledaméterna

Som ndamnt ovan hade Bolaget per den 30 juni 2020 aktiedgare i flera andra jurisdiktioner &n Sverige. En aktiedgare
i en annan jurisdiktion kan ha begransad mojlighet att vicka talan mot Koncernen enligt lag. Bolaget 4r ett publikt
aktiebolag registrerat i Sverige. Aktiedgarnas rittigheter regleras av svensk ritt och Bolagets bolagsordning. Dessa
rattigheter skiljer sig fran rattigheterna som aktiedgare normalt har i foretag baserade i USA eller andra jurisdiktioner dn
Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte mgjlighet att verkstélla en dom riktad mot nagon eller
samtliga av styrelseledamoterna. Samtliga styrelseledamoter utom en dr bosatta i Sverige. Som en f6ljd av detta dr det
kanske inte majligt for aktiedgare i en annan jurisdiktion att stimma styrelseledamoéterna i sddan aktiedgares land, eller
verkstélla domar riktade mot styrelseledamoterna som utstillts av domstolar i sadan aktiedgares land, grundade pa
civilréttsliga ansvarsbestimmelser i detta lands vardepapperslagar. Det finns ingen garanti att en aktiedgare i en annan
jurisdiktion kan verkstélla domar i civilrittsliga eller kommersiella forfaranden eller domar enligt vardepapperslagar i
andra lander dn Sverige som beror styrelseledaméoter som &r bosatta i Sverige eller andra lander &n de som domarna avges
i. Svenska och andra domstolar kan inte heller tilldoma styrelseledaméter civilrattsligt ansvar i ett forfarande baserat
enbart pd utlindska virdepapperslagar som riktas mot Koncernen eller styrelseledaméterna i en domstol med behéorig
jurisdiktion i Sverige eller andra ldnder.

Aktiedigare i USA, eller annan jurisdiktion, kanske inte kan delta i eventuella framtida kontantemissioner
Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktiedgare som huvudregel ha foretradesratt att teckna nya
aktier i forhallande till antalet aktier som innehades f6re emissionen. Aktiesgare i vissa jurisdiktioner kan dock omfattas av
begransningar som hindrar dem fran att delta i sadana foretradesemissioner eller pa andra sitt forsvarar eller begransar
deras deltagande. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna och
teckningsritterna inte &dr registrerade enligt den vid var tid géllande U.S. Securities Act, eller om inget undantag fran
registreringskraven i U.S. Securities Act &r tillimpligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa
liknande sétt om teckningsrétterna och de nya aktierna som erbjuds inte har registrerats hos eller godkants av de
behoriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Per den 30 juni 2020 hade Bolaget bland annat aktiedgare i Kanada,
Hongkong och USA, som alla kan omfattas av sadana restriktioner. Bolaget har ingen skyldighet att inlimna nagot
registreringsdokument enligt U.S. Securities Act eller soka liknande godkdnnanden enligt lagarna i nagon annan
jurisdiktion utanfor Sverige avseende teckningsritter eller aktier, och att gora detta i framtiden kan bli opraktiskt och
kostsamt. I den utstrackning som Bolagets aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utova sina rattigheter att
teckna nya aktier i framtida foretradesemissioner skulle deras dgande i Bolaget kunna spédas ut.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Sambhillsbyggnadsbolaget &dr en langsiktig dgare av samhallsfastigheter i Norden samt hyresrétter i Sverige. Bolaget
har som mal och affirsidé att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden
genom att langsiktigt d4ga, forvalta och renovera samhéllsfastigheter och att i Sverige forvirva, utveckla och forvalta
bostdder samt att bedriva en aktiv fastighetsutveckling dér kassaflodesfastigheter! omvandlas till byggratter for
bostader.

Den 3 juli 2020 offentliggjorde Bolaget att det forvarvar en portf6lj med forskolor frdn norska Laeringsverkstedet for ett
overenskommet fastighetsvirde om 4 250 MNOK (”Forvirvet”).

Forvéarvet avses vid tilltrade finansieras med 2 850 MNOK i kontanta medel och med 1 400 MNOK i stamaktier av serie
D genom emission till en kurs om 31 SEK per stamaktie av serie D. Berdkningen av antalet stamaktier av serie D har skett
till en valutakurs NOK/SEK om 1 NOK till cirka 0,979 SEK.2 Mot bakgrund hirav har Bolagets styrelse den 31 augusti
2020 pa basis av bemyndigandet limnat av arsstimman den 27 april 2020 beslutat om emission av hogst 44 197 779
stamaktier av serie D for upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm (" Upptagandet till handel”). De nya stamaktierna
av serie D berdknas tas upp till handel omkring den 4 september 2020.

I dvrigt hinvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilket har upprittats av styrelsen for Samhdllsbyggnadsbolaget
med anledning av ansokan om Upptagande till handel.

Styrelsen for Bolaget dr ansvarig for innehdllet i Prospektet och enligt styrelsens kinnedom dverensstimmer den
information som ges i Prospektet med sakforhillandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd
har uteldmnats.

Stockholm, 1 september 2020

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Styrelsen

1”Kassaflodesfastigheter” avser fastigheter som genererar ett kassaflode p.g.a. hyresforhallande pa fastigheten, dvs det finns en hyresgist som betalar en hyra
vilket ger ett positivt kassaflode.
2 Baserat pa Norges Banks valutakurs per den 26 augusti 2020.
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MARKNADSOVERSIKT

En del av informationen som dterges nedan har hidmtats fran tredje part, diribland allmdnt tillgingliga
branschpublikationer och branschrapporter. Bolaget anser att dessa branschpublikationer och branschrapporter ir
tillforlitliga, men Bolaget har inte sjilvstindigt verifierat dem och kan inte garantera dess riktighet eller fullstindighet.

Information frin tredje part har dtergivits korrekt i Prospektet och sdvitt Bolaget kinner till och kan utréna av
informations som offentliggjorts av berérd tredje part har inga sakforhillanden uteldimnats som skulle géra den dtergivna
informationen felaktig eller vilseledande.

Dirutéver har Samhillsbyggnadsbolaget gjort ett antal uttalanden i Prospektet avseende sin bransch och sin
konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden dr baserade pd Bolagets erfarenhet och egen undersokning
avseende marknadsforhillandena. Samhillsbyggnadsbolaget kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden dr riktiga
eller att de pd ett korrekt sitt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och Samhillsbyggnadsbolaget kan inte
genomgdende garantera att interna undersékningar eller information har blivit verifierade av oberoende killor, som kan
ha uppskattningar eller dsikter avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran Bolagets.

De prognoser och framdtriktade uttalanden som anges i detta avsnitt utgor inga garantier for framtida utfall och faktiska
héndelser och omstindigheter kan komma att avvika visentligt fran nuvarande forvintningar. Ett antal faktorer kan
orsaka eller bidra till sidana avvikelser, varav vissa eller samtliga kan ligga utanfor Bolagets kontroll. Se exempelvis
avsnittet ”Riskfaktorer”.

1. MAKROEKONOMISK OVERSIKT

Den globala ekonomin

Efter 2019 ars svaga ekonomiska utveckling inledde 2020 med goda tillvéaxtutsikter da USA och Kina enades om ett
prelimindrt handelsavtal. Den positiva utsiktsbilden skulle dock visa sig bli kortvarig, da nyheterna bérjade
rapportera om den globala spridningen av coronaviruset (Covid-19). Sedan 11 mars klassificeras coronavirusets
utbrott som en global pandemi av Virldshéilsoorganisationen, WHO.3

Spridningen av coronaviruset har satt tydliga spar pa den globala ekonomin. Mdnga foretag drabbas kraftigt av
de restriktioner som inforts for att minska spridningen av viruset, dér enskilda branscher och geografiska ldgen ar
sédrskilt drabbade. Bland annat har rese-, restaurang- och hotellbranschen drabbats hart av de reserestriktioner som
inforts samt till £6ljd av att fler personer haller sig hemma i storre utstrackning. Arbetsloshet, varsel och permittering
har okat kraftigt och tydligt visat pandemins ekonomiska effekter, samtidigt som féretag med avtagande Ionsamhet
gatt i konkurs. De senaste veckorna har den ekonomiska nedgangen som inledningsvis drabbade besoksndringen
spridits till nya geografier och branscher som bland annat tillverkningsindustrin.

I slutet av arets andra kvartal har vissa ljusglimtar skymtats till foljd av ett skifte i fokus till att aterigen 6ppna upp
virldens ekonomier samt kraftiga stimulansétgarder fran centralbankerna. Okad likviditet och minskad volatilitet,
samt en dterhdmtad kredit-, penning- och aktiemarknad tyder pd en aterhdmtning av vérldsekonomin, d4ven om
aterhamtningen bedoms ta tid. De finanspolitiska atgdrderna har varit pa hoga globala nivaer, d&ven om det finns
stora regionala skillnader. Stimulanspaketen medfor en 6kad statsskuld samtidigt som en nedatgaende BNP-tillvaxt
prognostiseras. Detta resulterar i en kraftigt kande statsskuld i relation till BNP globalt.*

Euroomradet har erfarit stora ekonomiska konsekvenser av coronavirusets spridning, pa grund av de ekonomiska
kostnaderna av nedstingda ekonomier och redan svaga utgangspositioner. I ett kortsiktigt perspektiv vantas
arbetsmarknaderna i Europa drabbas mindre dn i USA vilket delvis beror pad trogheter pa arbetsmarknaden, men
dven pa grund av olika mojligheter att minska antalet arbetstimmar i stdllet for antalet anstdllda. I juni
kommunicerade den amerikanska centralbanken, Fed, att ldimna rédntan oférandrad i intervallet 0,00-0,25 %, och spar
samtidigt oférdndrad rdnta fram till 2022. Aven Europeiska Centralbanken, ECB, meddelade under sitt senaste
rantebesked i juni att de lamnar styrrantan oforandrad pa 0,00 % tills inflationen narmar sig malet om nara 2,00 %.5

Tyskland har befunnit sig i en mer gynnsam situation &n 6vriga lander i euroomradet da hilsokrisen varit mindre
allvarlig och dé det finns ett starkt finanspolitiskt utrymme. I slutet av kvartalet har Tyskland uppvisat ett starkt
reproduceringstal, R-tal, vilket visar hur ménga personer en smittad individ i genomsnitt for vidare viruset till. Det
skenade R-talet har mer dn fordubblats i Tyskland under de senaste dagarna vilket kan innebédra att strangare
nedstdngningar viantas, vilket kommer pédverka den tyska ekonomin kraftigt. En stark tysk dterhdmtning ar
avgorande for Norden da Tyskland dr en viktig handelspartner och en viktig lank till resten av varlden.®

Det rader stor osdkerhet kring hur brant den ekonomiska nedgdngen kommer bli till f6ljd av coronavirusets

3 World Health Organization, 2020.

4 Sveriges riksbank, Ekonomiska kommentarer, 12 juni 2020.
5 ECB, Europeiska Centralbanken, juni 2020.

6 Federal Reserve.
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spridning. Trots positiva signaler med minskade restriktioner finns fortsatta effekter frdn coronaviruset dér risken
for utbrott i nya geografier i andra delar av virlden bedoms som stor. Det rdder dessutom fortsatt stor osdkerhet
kring en eventuell andra vag av smittan vilket medfér oro pa den ekonomiska marknaden. Detta resulterar i en
fortsatt avmattad investeringsvilja som en del av konjunkturforloppet vilket har fortsatta effekter p& ekonomin i
form av negativ BNP-tillvaxt, nedadtgaende konsumtion och 6kad arbetsloshet vilket kommer att ha en paverkan pa
svensk ekonomi bade 2020 och 2021.78

Sverige

Generell makroekonomisk utveckling

Coronaviruset har medfort kraftiga negativa ekonomiska konsekvenser i Sverige, d4ven om landet inte vidtagit lika
kraftiga nedsténgningsatgédrder som manga andra lander. Med pressade marginaler och en 6kad osdkerhet kring
framtiden noteras en nedgang i investeringar for savil privatpersoner som foretag, samtidigt som de restriktioner
som inforts medfor dndrade beteende- och investeringsmonster.?

Antalet varsel och permitteringar har okat kraftigt i sparen av pandemin. Arbetslosheten stiger kraftigt och ndrmar
sig 11 %, vilket kan jamforas med cirka 7 % i borjan av aret'” vilket &ven paverkar Sveriges konsumtion negativt.
Kombinerade forandringar i saval utbud som efterfragan forviantas paverka Sveriges BNP-tillvéxt negativt, dar
tillvaxten bedéms sjunka med 6,50 % under helaret 2020.1

Av foljande tabell framgar nyckelinformation rérande den svenska ekonomin.

Ekonomiska indikatorer

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020E  2021E 2022E  2023E
BNP (procentuell féréindring) 4,0 3.3 2.4 2.3 1.2 -6,5 4,5 3.0 2,5
Befolkning (miljoner) 9,9 10,0 10,1 10,2 10,3 10,4 10,5 10,6 10,7
Inflation (procentuell féréindring) 0.0 1.0 1.8 2.0 1.7 0,0 1.0 1.5 2,0
Okning av privat konsumtion 2,7 2,5 2,5 2.1 1.3 -3,5 1.0 2,5 2,5
(procentuell férdndring)

Okning av 1.3 1.9 2,0 1.7 0.75 -4,0 -0.25 0,75 1.5

sysselsattningsgraden
(procentuell féréindring)

% Ekonomiska Indikatorer, Sverige (procentuell fér&ndring)
0

8.0
6,0
4,0
2,0
0.0
2,0
-4,0
-6,0
-8.0

I 90%3

mmm Privat Konsumtion

Sysselsattning e BN P 3M STIBOR
Kdalla: Newsec. SCB. Eurostat, Oxford economics

7 Konjunkturinstitutet, Prognoser i Konjunkturldget 2020.
8 Newsecs prognoser.

9 Svenskt néringsliv, juni 2020.

10 Arbetsformedlingen, manadsstatistik, juni 2020.

11 Newsecs prognoser.
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Kalla: SCB

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Befolkning, Sverige (miljoner)

2018

2019

2023E

Arbetslosheten var 7,4 procent 2015 och minskade till 7,1 procent 2019. I maj 2020 kade arbetslosheten 9,0 procent!?
vilket &r en direkt f6ljd av coronaviruset. Detta &r ytterligare ett tecken pa att Sveriges ekonomiska tillvéxt hdller pa
att avta och denna trend tros fortsétta under detta och ndstkommande ar. Disponibel inkomst 6kade med 1,1 procent
2019, vilket var en minskning jamfort med 2018 d& motsvarande siffra var 2,5 procent. Disponibel inkomst per

capita, justerad for inflation, var 231 760 SEK 2019.13

Inflation

Trots en nedgang i den svenska ekonomin dér inflationen for &ret inte forvantas uppna Riksbankens inflationsmal
om 2,00 % beslutade Riksbanken i slutet av april att limna repordntan oférandrad pa 0,00 %. Prognosen for
repordntan &dr oférandrad och réntan vantas ligga kvar pa 0,00 %4 under aret. Dock har Riksbanken inte uteslutet
att rintan kan sinkas om det bedoms vara en verkningsfull atgdrd for att stimulera efterfragan och stodja
inflationsutvecklingen i aterhamtningsfasen.

16]

procent
IN

Kdlla: Statistiska centralbyrdn, SCB

Rénta och boldn

Foljande tabell visar nyckelinformation rérande réantor.

Ranteniva - Sverige

Ar 2015
Riksbankens -0,35
réinta (%)

STIBOR 3 0,40
manader (%)

STFIX 5 ar (%) 0,20

Kdlla: SCB och Newsec forecasts, SEB

12 Arbetsformedlingen, 2020.
13 Svenska Statistiska centralbyran, 2020.
14 Sveriges riksbank.

Inflation 1980 - 2019, Sverige
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Det hdrdare amorteringskrav som infordes forra aret har haft en ddmpande effekt pa efterfragan pa nybyggnation.
De nya kraven skapar en hogre troskel for att komma in pa bostadsmarknaden. Laginkomsttagare och unga familjer
drabbas hardast. Trots amorteringskraven dr svenska hushallens skulder péd rekordnivaer.

Norge

Cjenere// makroekonomisk utveckling
Ar 2019 uppgick Norges befolkning till 5,3 miljoner och en stabil befolkningstillvéxt férvéantas framover.
Av foljande tabell framgar nyckelinformation rérande den norska ekonomin.?>

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
BNP (procentuell féréndring) 1.8 1.0 2,0 1,5 1,0
Befolkning (miljoner) 52 5.2 53 5.3 53
Inflation (procentuell 2,2 3,60 1.9 2,76 2.1
féréindring)

Okning av privat 2,2 1.3 2,8 1.9 2,1
konsumtion(procentuell

fordandring)

Okning av 0.4 0.3 1,05 1,5 1.1

sysselsdttningsgraden
(procentuell férdndring)

Befolkning, Norge (miljoner)

57
56
55
5.4
53
5.2
5,1
50

4,9
2015 2016 2017 2018 2019 2020E 2021E 2022E 2023E

Kdlla: statista.com

Bruttonationalprodukt och tillvéxtutveckling

Trots ldgre oljepriser under 2019 har Norges tillvaxt primért hanforts till investeringar i energisektorn. Norges BNP
vixte med ungefir 1,0 procent 2019.16 Aren 2017-2018 minskade investeringarna i bostadssektorn efter att sektorn
under ett par ar varit blomstrande. For ndrvarande finns indikatorer pa att Norges bostadsmarknad borjar vanda
da antalet nybyggnationer 6kar igen. Bostadspriserna pa olika regioner i Norge skiljer sig at. Hoga rantor ger ligre
bostadspriser samtidigt som realinkomstokningar trycker upp priserna. Vidare blir fastighetsinvesteringar i
oljeexploateringsstdder lings vastkusten, pa grund av kade investeringar i oljesektorn som helhet, mer attraktiva
och de forvantas att 6ka kraftigt.

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Utbudet pa arbetskraft minskar och arbetslosheten fortsitter att minska, med en arbetsloshetsgrad pa 3,7 procent
2019. I april 2020 kommunicerades det att arbetslsheten i Norge uppgick till cirka 10 procent. Det dr den hogsta
noterade siffran och menas vara en direkt effekt av coronaviruset inverkan pa arbetsmarknaden.'”

Inflation
Inflationen dversteg norska centralbankens mal om 2 procent i november 2018 och den underliggande inflationen
ar stabil. Inflationen for ar 2019 lag pé 2,1 procent.'®

15 Statistics Norway. 2020.
16 Newsec. Nordic Property Outlook, spring 2020.
17 Arbeidsliv i Norden, 2020, http://www.arbeidslivinorden.org/i-fokus/i-fokus-2020/ tema-stangda-granser/ article.2020-03-31.5647798863.
18 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.
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Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande réantor.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
Central-bankens 0,75 0,50 0,50 0,75 1,50
rdnta (%)

NIBOR 3 man (%) 113 117 0,81 1,19 1,60
SWAP 5 dr (%) 1,28 1,57 1,60 1,82 1,65

Nar det kommer till penningpolitik sédrskiljer sig Norge fran de nordiska landerna med styrréntor som har ckat till
avsevdrt hogre nivder dn 6vriga nordiska linder. Maj 2020 sénktes rantan till 0,00 procent.

Finland

Generell makroekonomisk utveckling
Under de senaste ren har Finlands befolkning stadigt 6kat. Ar 2019 uppgick Finlands befolkning till 5,52 miljoner
och denna siffra forvantas 6ka de kommande aren.!” BNP-tillvixten har 6kat fran en lag niva 2015 om 0,14 procent
till 1,1 procent 2019.20

Av foljande tabell framgar nyckelinformation rorande den finska ekonomin.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
BNP (procentuell féréndring) 0,14 2.3 2,7 2.4 1.6
Befolkning (miljoner) 55 55 55 5.5 5.5
Inflation (procentuell -0,2 0.4 0.8 1.1 1.2
fordndring)

Okning av privat 1,9 1.8 1.8 1,9 1,2

konsumtion (procentuell
férdandring)

Befolkning, Finland, (miljoner)

5,58
5,56
5,54
5,52
5,50
5,48
5,46
5,44
5,42

2015 2016 2017 2018 2019 2020E 2021E 2022E 2023E

Kdlla: Stat.fi

Inflation

Enligt Newsec:s prognoser forviantas inflationen i Finland 6ka de kommande aren. Lonedkningar som
prognostiseras dga rum 2021 kommer gradvis att 6ka priset pa tjanster vilket kommer att paverka inflationen uppat
under 2022-2024.2!

19 Statistics Finland, 2020.
2 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.
21 Newsecs prognoser.
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Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande réntor.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
Centralbankens réinta (%) 0.05 0,00 0,00 0,00 0,00
EURIBOR 3 man (%) -0,13 -0,32 -0,32 -0,32 -0,38
SWAP 5 ar (%) 0,33 0,00 0,49 0,28 -0,39

Den finska statsskulden har minskat, vilket medfort mojligheter till en mer expansiv finanspolitik och
kapitalinvesteringar fortsétter att visa god avkastning.

Sammantaget forbattras hushallens finansiella stdllning samt att inte skuldsattningsgraden &r anmérkningsvért hog vid
en internationell jamforelse. Under 2019 skade sparandet fran ovanligt laga nivder under 2014 - 2016 (f6r 2014 var
siffran negativ).?

Danmark

Generell makroekonomisk utveckling
Ar 2018 uppgick Danmarks befolkning till 5,80 miljoner och de senaste arens befolkningstillvxt forvintas fortsitta.
BNP-tillvéaxten var 1,7 procent 20192 och forviantas bli negativ 2020.%

Av foljande tabell framgar nyckelinformation rérande den danska ekonomin.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
BNP (procentuell féréndring) 1.6 2.0 2.0 2.4 2.4
Befolkning (miljoner) 57 57 57 58 58
Inflation (procentuell féréndring) 0.5 0.3 1.2 0.8 0.8
Okning av privat konsumtion (procentuell 1.7 2.3 1.5 2,3 1.6
fordndring)

Okning av sysselsdttningsgraden 1.4 1.6 1.6 1.8 1.2
(procentuell féréindring)

Okning av disponibel inkomst (procentuell 3.8 4,6 2.1 3.6 4,6

férdandring)

Befolkning, Danmark (miljoner)
5,95

585
5.80

5,75
5,70 /
5,65
5,60

5,55
5,50

2015 2016 2017 2018 2019 2020E 2021E 2022E 2023E

Kdlla: dst.dk

Arbetsmarknad
Arbetslosheten 1 Danmark steg kraftigt under mars 2020 som f6ljd av coronaviruset. Under maj och juni manad
minskade arbetslosheten i landet.?

Inflation
Danmark tillhor de linder inom EU-omradet med ldgst inflation. 2019 var snittinflationen i euro-omradet 1,20
procent, i Danmark var motsvarande siffra 0,8 procent.?62”

2 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.

23 Statistics Denmark, 2020.

2+ Newsecs prognoser.

25 Arbeidsliv i Norden, 2020, http://www.arbeidslivinorden.org/i-fokus/i-fokus-2020/tema-stangda-granser/article.2020-03-31.5647798863.
2 ECB, Europeiska Centralbanken, 17 juli 2020.

27 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.
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Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande réantor.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019
Centralbankens rdnta (%) -0,75 -0,65 -0,65 -0,65 -0,37
CIBOR 3 man (%) 0,67 0.33 -0,31 -0,30 -0,42
SWAP 5 ar (%) -0,09 -0.23 0,63 0,42 -0,37

Den danska penningpolitiken foljer den Europeiska centralbanken, med laga rantenivaer for att fortsitta stimulera
ekonomin.?

2. DEMOGRAFISK OVERSIKT

Norden
Norden inkluderar Sverige, Norge, Finland, Danmark och Island. Den nordiska befolkningen uppgick till 27,36

miljoner personer 2019.% Inom de néstkommande 40 aren forvéntas befolkningen att véxa med 3 miljoner invanare.
Ar 1990 uppgick den nordiska befolkningen till 23,3 miljoner personer vilket motsvarar 16 procents

befolkningstillvéixt fram till idag.
Ar 2040 beridknas befolkningen i de nordiska linderna véxa frdn nuvarande 27,36 miljoner till cirka 30 miljoner

personer.

Befolkning 1 januari per rapporterande land och tidpunkt, Norden

B
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w
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) o mSverige ®ENorge ®Finland m®mDanmark
Kd&lla: Nordics Statistics Database

Destorsta okningarnaibefolkning forvintasskeistads-ochnérregioner somliggerndraenstad. Befolkningensombor i
dessa tva sorter av regioner kommer att vara cirka tva miljoner fler 2040 4ni dag vilket innebéar en tolvprocentig ckning.
Avenbefolkningenilandsbygdsomraden och/ eller mer avldgsna regioner forviantas ocksé att bli ndgot storre 2040 &n i
dag.
Den globala trenden med urbanisering och en aldrande befolkning aterfinns ockséd i den nordiska regionen.*
Stadsomraden i Norden har en kraftig befolkningstillvixt medan vissa landsbygdsomrdden upplever en minskad
befolkning. Trenden dr densamma for alla de nordiska linderna men de skiljer sig &t i sin omfattning. Trenden att
personer flyttar till stader géiller inte bara for storsta stiderna i Norden utan ocksa for regionstéder. Till exempel ckade
befolkningen sérskiltiochrunt om, regionala centrumiSverige, till exempel Faluni Dalarna och Karlstad i Varmland.

Befolkning efter typ av region, Norden (avrundade 1990 Procentuell 2017 Procentuell 2040E
siffror) férandring férandring

(1990-2017) (2017-2040E)
Overvigande stadsregioner 5266 000 +33% 7 025 000 +17% 8202 000
Mellanregioner, néra en stad 7 917 000 +20% 9463 000 +9% 10 284 000
Mellanregioner, avldagsna 2197 000 +7% 2 359 000 +6% 2 507 000
Overvigande landsbygdsregioner, nira en stad 2 765 000 +6% 2934 000 +4% 3063 000
Overvigande landsbygdsregioner, avldgsna 5140 000 +3% 5293 000 +3% 5450 000
Total befolkning, Norden 23 285 000 +16% 27 074 000 +9% 29 506 000

Kalla: Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040

28 Danske bank, Nordic Outlook 18 juni 2019.
29 Nordic Statistics Database 2020.
30 Nordic co-operation. Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040.
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Nordregio har i en rapport analyserat utvecklingen av den aldrande befolkningen i den nordiska regionen.* De
anvinder ett mattsom kallas OADR, en sa kallad aldersberoenderatio (Eng. old-age dependency ratio) som méater antalet
personer som &r 65 ar eller &dldre (den “gamla” eller pensionerade befolkningen) som en andel av antalet personer i
aldern 15 till 64 ar (definierat som befolkningeniarbetsfor alder). I den nordiska regionen har OADR 6kat fran ungeféar
24 procentar 1990 till 30 procent 2017 vilket innebdr att 100 personer i befolkningen i arbetsfor alder forsorjde
25 personer i pensionsalder &r 1990. Ar 2017 var relationen 100 personer i befolkningen i arbetsfor &lder till 30
personer i pensionsédlder. Utvecklingen skiljer sig bland de nordiska ldnderna. Sverige hade den hogsta OADR:en
av alla nordiska lénder under den storsta delen av perioden men 6vertraffades nyligen av Finland. Dessutom skiljer
sig utvecklingen av den dldrande befolkningen inte bara mellan de nordiska ldnderna utan det finns ocksé stora lokala
avvikelser (till exempel nddde OADR 35 procent 2017 i Blekinge i sodra Sverige medan motsvarande siffra i Stockholm
var 24 procent). Isiffror betyder detta en 6kning av 1,7 miljoner personer i aldern 65 eller mer mellan 2020 och 2040.
Under samma period, mellan 2020 och 2040, uppskattas en ckning av cirka 400 000 personer i aldern 20-64.

Enligt rapporten kommer trenden med en aldrande befolkning att fortsdtta de kommande aren. Under 2017 var den
nordiska OADRrunt30 procent (det vill séga, for varje personipensionsdlder fanns det cirka3 personer mellandldrarna
15 och 64 som bodde i den nordiska reglonen) Ar 2040 beriiknas ration vara 40 procent vilket motsvarar 2,5 personer i
arbetsfor dlder for varje person dver 65 ar. Okningen i OADR péavisar inga tecken att sakta ner och ytterligare 6kningar
efter 2040 framstar som sannolika. Skillnaderna mellan landerna kommer att kvarsta. Finland, som i dag redan har
hogst OADR i dag, kommer att kvarhdlla sin position som det land med den &ldsta befolkningsstrukturen i den
nordiska regionen. I Sverige kommer aldrandet av befolkningen borja utvecklas langsammare dn pa andra hall. I
Danmark och Norge kommer OADR:s 2040 vara ndra det nordiska snittet. I enjamforelse mellan landsbygd och stader
kvarstar ocksa de monster som observerats tidigare. De framsta stadsregionerna sasom Stockholm, Oslo och
Helsingfors kommer att fortsitta att ha den yngsta aldersstrukturen 2040. Grafen nedan illustrerar dndringarna i
befolkningen i Norden fran 2000 till i dag och en uppskattning for 2040.

Projicerad befolkning per dlder, Norden
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Kalla: Nordics Statistics database

Sverige
Befolkningen i Sverige har vuxit snabbt de senaste dren. Vid slutet av 2018 uppgick den svenska befolkningen till cirka
10 miljoner personer. Den svenska befolkningen har vuxit med 1,4 miljoner invédnare sedan 2000 motsvarande en
befolkningstillvéxt om cirka 15 procent. Huvudskilet till befolkningstillvaxten har varit immigration. Darutover
overstiger fodelsetalen dodsfrekvensen. Ar 2018 nadde befolkningstillvixten 1,1 procent. Immigrationséverskottet
(immigration minus migration) uppgick till ndstan 86 000 personer medan fodelsedverskottet (fodslar minus antal
dodsfall) summerade till cirka 24 000 personer.32

Vid bérjanav 2017 6verskred den svenska befolkningen 10 miljoner manniskor och enligt uppskattningar av svenska
Statistiska centralbyran forvantas den att uppna 11 miljoner 2029. Den storsta befolkningsokningen forvantas bland dldre
och 2029 vintas andelen personer som ar 80 ar eller dldre vara 255 000 fler personer &n i dag vilket motsvarar en 6kning
om50 procent.?* Densvenskabefolkningen forvantasfortsattaattblidldre. Vid 2070 forvantasandelenav dldre personer
att oka kraftigt medan andelen personer i arbetsféralder minskar. Den demografiska férandringen stiller hogra krav pa
samhallet. En ekonomi med en betydande andel &dldre personer och pensionérer har andra drivkrafter for efterfragan an
en ekonomi med hogre fodelsetal och en storre befolkning i arbetsfor dlder. Till exempel tenderar snabbt aldrande
befolkningar att ha hogre krav pa hilsovardstjanster och dldreboenden.

31 Nordic co-operation. Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040.
32 Svenska Statistiska centralbyran 2019.
3 Svenska Statiska centralbyran, the future population of Sweden 2018-2070.

28



Projektion av befolkning efter &lder, Sverige
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3. FASTIGHETSMARKNADSOVERSIKT

Nordens fastighets- och transaktionsmarknad

Den nordiska fastighetsmarknaden &r en av vdrldens mest likvida och forvéntas vara det dven fortsattningsvis. Intresset
fran internationella investerare har vuxit vilket delvis kan forklaras vara ett resultat av centralbankernas laga styrrénta och
en stabil politisk miljo. Den totala transaktionsvolymen for nordiska fastighetsmarknaden var 40,3 miljarder EUR for
2019. Den prognostiserade transaktionsvolymen for 2021 &r 35 miljarder EUR och for &r 2029 80 miljarder EUR.3

Exempel pa stora nordiska transaktioner aterfinns i tabellen nedan.

Datum Sdljare Kopare Fastighet Plats Typ Volym, Area, m? SEK/m? Direkt-
MSEK avkastnin
g
2016 Andra och Castellum Norrporten AB Spridda Kontor, ~ 22000 1049914 20954  5,30-5,70%
sjgtte AP- platser detalj-
fonden handel
2018 Aktiedgare i Vonovia Aktier i Victoria  Stockholm, Bostader ~13180 733 500 17 969
Victoria Park Park Goteborg,
Malmé
2016 Akelius Willhem 119 fastigheter  Spridda Bost&der, 5000 317023 15772 4,80%
platser detalj-
handel
2018 Akelius Victoria 2,340 Stockholm Bostader ~ 4700 188 000 25000
Park lagenheteri (Haninge),
Stockholm och  Goéteborg
Goteborg (M&Indal)

34 Newsec Advice, Sweden.
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2016 Akfiedgare i Blackston Akfier i Spridda Bostader, 4550 519 500 8758
D. Carnegie e D. Carnegie platser detalj-
handel
2019 SBB DNB Liv DNB HQ Oslo Kontor ~ 4900 49000 100 000
2019 eQ Care SBB 48 fastigheter Finland Samhadills- ~ 1500 50 280 29 833
special fastigheter
investment
fund
2019 Akfiedgare i SBB Akfier i Victoria  Sverige, Samhaills- ~ 3760
Hemfosa Park Norge, fastigheter,
Finland kontor

Kalla: Newsec
~ Siffrorna &r ungefdarliga

Sveriges fastighets- och transaktionsmarknad

Den nya koalitionsregeringen (Socialdemokraterna och Miljopartiet) har presenterat ett reformpaket, inklusive
skatte- och bostadsmarknadsreformer, som kommer paverka den privata marknaden.?> Reformprogrammet innebér
en gradvis avreglering av hyresreglering och reducerad skatt pa kapitalvinster fran forsdljning av fastigheter.
Implementeringen av dessa atgdrder kommer att ta flera ar och det dr osannolikt att bostads- och byggbranschen
paverkas namnvért under ndrmsta tid.

Trots ett dimpat ekonomiskt klimat dr transaktionsvolymen péd den svenska fastighetsmarknaden fortsatt hog.
Den totala transaktionsvolymen ackumulerat till och med den 30 juni 2020 uppgick till cirka 78,1 mdkr vilket &r ligre dn
fér motsvarande period under rekordaret 2019 da transaktionsvolymen uppgick till 86,4 mdkr. Transaktionsvolymen till
och med juni 2020 &r dock hogre dn for motsvarande period under 2018 och endast 3 mdkr ldgre dan 2017. Halvarssiffran
indikerar ddrmed p4, trots ett skakigt halvar, att 2020 kan bli ett starkt transaktionsar.®

Newsec prognostiserar en transaktionsvolym som overstiger 170 MDSEK under 2020, och givet detta, det tredje
starkaste transaktionsaret nagonsin. Likt foregadende ar har den genomsnittliga transaktionsstorleken fortsatt att cka.
Den hogre transaktionsvolymen forklaras primért av forvirv av storre portféljer och den svenska transaktionsmarknaden
har vidare framforallt attraherat stora, internationella investerare.?” Internationella investerare star for 42 procent av
transaktionsvolym hittills under 2020. Fortsétter de internationella investerarna att investera pa samma satt kommer
2020 vara det ar da internationella investerare star for den storsta andelen av transaktionsvolymen sedan innan
finanskrisen. Intresset for den svenska transaktionsmarknaden for alla typer av investerare dr fortsatt stort, tack vare
landets fastighetsmarknad som i forhallande till resten av Europa &dr hogavkastande och bedoms ha lag risk.
Sammanfattningsvis indikerar prognoser for Sveriges ekonomi en negativ ekonomisk utveckling med en penningpolitik
som dr i en utmanande situation. Sveriges riksbank kan inte hija styrrantan pa grund av den daliga inflationsprognosen
som har paverkat SEK negativt. Finansiella problem for fastighetsutvecklare kombinerat med ett for stort utbud av
bostdder skulle kunna leda till en &n varre nedatgdende spiral for bostadsmarknaden och dérigenom paverka hela den
svenska ekonomin.

Exempel pd stora transaktioner och transaktionsvolym for hela transaktionsmarknaden i Sverige visas nedan.

Datum  Siljare Kopare Fastighet Plats Typ Volym,  Area, m? SEK/m? Direkt-
MSEK avkastning
2019 Logistik- Prologis Flertalet Helsing-borg, Industri 3800 303 702 12512 425%*
fastigheter fastigheter Goteborg, Orebro,
Eskilstuna, Visteras,
Stockholm (Sigtuna)
2019 Castellum Lilium Hercules 8 &9,  Sundsvall Kontor ~ 3600 169 190 20 426 5,00%*
Idrottsparken 2
& 3 m.fl.
2019 AFA Blackstone Skjutsgossen Stockholm Kontor ~ 2000 33 699 59 348
Fastigheter 12 (Sodermalm)
2018 M2 SBB 50 fastigheter Enkoping, Sigtuna, Bostédder ~1300 e/t e/t
Gruppen Sodertilje, Tierp,
Tranés, Vaggeryd,
Soderhamn, Nissjo
2019 Flertal Offentliga 6 fastigheter Spridda platser / Sambhills- ~1100 61 000 18 033
séljare Hus Sverige fastigheter

35 Newsec. Nordic Property Outlook Spring 2019.

36 Newsecs prognoser.

37 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.
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2019 Hemso SBB Traloket 16, Stockholm, Sambhiills- 1200 55 626 21573

Kullen 18 mfl. Goteborg, m.m. fastigheter
2020 SBB Nyfosa 38 fastigheter Visteras, Lulea, Kontor ~ 4900 e/t e/t
Orebro, Karlskrona,
Stockholm,Uppsala
etc.
2020 Atrium Stadsrum Farsta centrum  Stockholm Handel ~ 4000 ~100000 ~525%
Ljungberg
Killa: Newsec ~ Siffrorna dr ungefarliga * Uppskattning
Transaktionsvolym Sverige: segmentférdelning
Transaktioner >= 40 MSEK
M 250,0
2]
O
p=
200.0 .
150,0 . .
100,0 .
- . l B
- . . . . . L

2015 2016 2017 2018 2019 2020.07.17

mKonfor mBostad Handel ® Logistik, Lager och Industri  ®Samhdlisfastigheter  m Ovrigt (t.ex. hotell, mark)
K&lla: Newsec

4. SAMHALLSFASTIGHETER

Introduktion

I Sverige, Norge och Finland har kommunernas intresse att avyttra delar av sina samhallsfastighetsinnehav okat. Manga
kommuner é&r i behov av kapital for att underhalla nuvarande fastighetsportfélj, bygga nya bostdder, finansiera omsorg
och utbildning samt investera i viktig infrastruktur. Dartill &r médnga kommuner i till exempel Sverige och Finland
positivt instdllda till att privata aktorer tar hand om stora delar av nybyggnationen av samhallsfastigheter. Den stora
majoriteten av kommunerna &r i stort behov av nya skolor och dldreboenden de kommande &ren och delar av denna
nyproduktion kommer att utforas av den privata marknaden. Manga kommuner dr ocksa positivt instdllda till att fa
ytterligare foretag till arbetsmarknaden i kommunen.

Det finns ett 6kat intresse av att investera i samhllsfastigheter i Sverige och i de andra nordiska landerna. Ar 2019 stod
samhdllsfastigheter for cirka 18 procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige, 2007 stod de enbart for 2 procent av
den totala transaktionsvolymen. Detta har i stort att gora med det faktum att kommuner, landstingen och staten historiskt
sett var ensamma dgare av alla samhallsfastigheter. Anledningarna till dndringen av dgarstrukturerna &r flera. I forsta
hand finns det ett behov av nya investeringar i sektorn och manga kommuners brist pa kapital for att gora nodvandiga
investeringar. Marknaden for samhallsfastigheter har utvecklats mest i Sverige och Finland. Privata aktorer 6kar dock sin
andel av marknaden dven i Norge och Danmark.

Den véxande marknaden har resulterat i specialiserade fastighetsbolag. Pensionsfonder har ocksé investerat i
samhadllsfastigheter da det, som tillgangsklass, &r vl anpassat till pensionsfondernas ldnga investeringshorisont och
genererar en stabil avkastning pa investeringen.

Det tkade intresset fran investerare i segmentet kan delvis férklaras av nuvarande samhallsutveckling med en dldrande
befolkning, vixande antal av unga personer och enstorimmigration. Detta har orsakat en stor pafrestning pa samhallet
och har skapat en mojlighet for att investera i skolor och dldreboenden. I ndstan samtliga geografiska segmentiSverige
har avkastningsnivderna for dldreboenden och skolor successivt fallit. En liknande trend kan ocksa ses i Sveriges
grannlander, framst koncentrerat runt Oslo och Helsingfors. Bortsett frdn den underliggande demografin karakteriseras
samhdllsfastigheter ocksa av ldnga hyrestider med stabila hyresgéster vilket dr attraktivt for en majoritet av
fastighetsinvesterare.

I Norge stod det offentliga fastighetssegmentet for 10 procent av totala transaktionsvolymen 2019, jamfort med 8
procent 2015. Likt i de andra nordiska linderna dr intresset for samhdllsfastigheter 6kande d&ven om det enbart finns
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ett fatal fastighetsbolag som fokuserar pa detta segment. Pensionsfonder har borjat fokusera mer pa detta segment, drivet
av dess langsiktiga natur och dragningskraften av stabil avkastning. Staten och kommunerna &r fortfarande de
huvudsakliga dgarna till dessa typer av fastigheter men om deras attityd gentemot avyttringar dndras skulle det kunna
Oppna ett nytt fonster for 6kat utbud av offentliga fastigheter som kommer ut pd marknaden.

IFinland har det privata dgandet av samhallsfastigheter 6kat under de senaste &ren. Det finns dock en stor osidkerhet i
marknaden pé grund av potentiella regulatoriska dndringar vilket kommer att 6verfora ansvaret for sjukvérden och sociala
tjanster till 18 nya regioner. I denna reform var “valfrihetsvalet” inkluderad innebdrandes att patienten ska ha
mojligheten att vilja vem som ska tillhandahalla sjukvard eller social vélfard - statlig eller icke-statlig. ” Valfrihetsvalet”
bedoms effektivisera sjukvarden och det sociala vilfardssystemet vilket innebér att kommunerna kommer att behova hitta
nya anvandningsomraden for ménga av deras fastigheter. Den nuvarande regeringen stodjer inte ”valfrihetsvalet” och har
pausat reformen.

Ar 2019 stod samhéllsfastigheter for cirka 6 procent av den totala transaktionsvolymen i Danmark och siffran &r
prognostiserad att vka under 2020. Statsidgda fastigheter &r kontrollerade av sju enheter: FREJA (utvecklingsbolag),
Forsvarets Ejendomsstyrelse (Forsvarets fastighetsbyrd), Banedanmark (jarnvégsnétet i Danmark), Bygningsstyrelsen
(Fastighetsforetag och fastighetsutvecklare), Naturstyrelsen, Kriminalforsorgen (kriminalvarden) och Slot- og
Kulturstyrelsen (Slott- och kulturstyrelsen). De senaste dren har vissa fastigheter som &gts av offentliga institutioner salts
pa grund av omstruktureringar och krav pa kostnadsminskningar vilket varit drivet av politiska beslut.

Pa grund av de faktorer som angivits ovan &r det sannolikt att efterfragan pa, och investerarintresset for,
samhdllsfastigheter i den nordiska regionen kommer vara fortsatt stort framover.

Statligt stod for nordiska kommuner

I alla fyralander forhindrar lagstiftning lokala myndigheter fran att g& i konkurs (Eng. Default) vilket gor det sannolikt
att staten skulle trada in i hdndelse av att en RLM (regional och lokal myndighet) skulle uppleva allvarliga finansiella
svarigheter. Nordiska RLMs har vid tillfillen upplevt finansiell nod. Ingen nordisk RLM har dock gjort nagra
betalningsinstdllningar de senaste 100 aren tack vare statligt stod (se nedan).*

Nordiska regeringar har historiskt sett stéttat RLM vid finansiella trangmal

RLM i trdngmdail

Bakgrund

Statlig &tgdrd

Danmark

Farums kommun (2002)

Omfattande utgifter och
Svertrddelse av
beldningsregleringar. Flera
ambitidsa projekt
genomfdérdes genom icke-
fransparanta offentlig-privata
samarbeten ddr sale-and-
lease-back-avtal ingicks

Staten tog kontroll &ver
Farum och beviljade
kommunen bist&nd p&

2 miljarder DKK, en summa
som motsvarade kommunens
Arliga budget. Detta var
férsta gdngen danska staten
|16ste ut en kommun och
hanteringen var mycket
kontroversiell i Danmark.
Farum tvingades hdja den
kommunala skatten fradn 19,6
fill 22,8 procent.

Finland

Karkkillas kommun (1992)

Ett stérre statligt foretag
(Karkkila Industrial Village Ltd.)
hamnade i finansiellt rangmal
och hade inhemska och
utlandska 1&n vilkka kommunen
gattiborgen for. En
devalvering av den
(davarande) finska valutan
Markka férvérrade situationen
och ékade I&dnens omfattning
fill 250 procent av kommunens
drliga skatteintékter.

Karkkila tog upp skulderna pé
sin balansrdkning och staten
fick vetoratt rérande
styrelsebeslut. Nodlagstiftning
inférdes som majliggjorde
statlig rantesubvention fill en
kommun, vilken skulle
Aterbetalas. Karkkila hajde sin
skatt och hade efter det
landets hdgsta skatteniva.

Sverige

Bjuvs stad (1995)

Ekonomiska problem
pd grund av det
kommunala
bostadsbolagets héga
skuldsattning. Bjuv var
oférmobget att hoja
skatterna p& grund av
da gdllande
lagstiftningen vilkken
begrénsade
kommunernas
beskattningsratt.

Staten gick in med 159
MSEK av de 200 MSEK
som behdvdes for att
|6sa krisen. Som del av
avitalet tog staten
dven dver
bostadsbolaget och
drev det till 31 maj
2003, d& det
Aterlamnades till Bjuv.
Kommunen tog dd en
mer aktiv roll i
bolagsstyrningen.

Norge

Lebesbys kommun (sent
1980-tal)

Kommunen gick i borgen
fér en lokal
fiskeriverksamhets skulder.
Né&r verksamheten gick i
konkurs tvingades
kommunen ta dver en
kortfristig skuld om 50
miljoner NOK.

Staten stéttade
kommunen ekonomiskt
under ett par ar, viket
mojliggjorde att skulden
strukturerades om och var
del av ett stoérre
radddningspaket vilket
Aaven inkluderade
utgiftsnedskdrningar och
noggrannare granskning
av kommunen.

Kdlla: Farum - Policy in multilevel systems: Federalism, decentralisation and performance in OECD countries (2003), Karkkila — Finnish local

government institutions and creditworthiness (2012), Bjuv — Fiscal Federalism in Unitary States (2004), Lebesby — Recovery of local and regional
authorities in financial difficulties (2002)

38 Moody’s Investor Service, KommuneKredit, Municipality Finance PLC, Kommunalbanken AS, Kommuninvest, 14 maj 2018.
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Huvudsaklig reglering och hyreskontraktsstruktur

Hyreskontrakten for samhéllsfastigheter i nordiska lander liknar varandra. I stort sett skiljer sig dessa kontrakt inte fran
typiska kommersiella hyreskontrakt. Eftersom stat, landsting eller kommuner &r huvudmén for de tjanster som
tillhandahalls dr hyresgasterna mycket kreditvardiga och langa kontrakt pa fem till femton ar dr vanligt. I vissa fall kan
hyrestiderna vara upp till 20 ar, jaimfort med andra kommersiella fastighetssegment dir hyrestiden normalt stracker sig
over tre till fem ar. I Sverige kravs for hyrestider for statliga myndigheter pd sex dr eller mer samtycke av regeringen innan
avtalet ingds och for universitet 4r motsvarande hyrestid tio ar.* Hyresgdster med verksamhet som indirekt finansieras av
staten, landsting eller kommuner anses ha hog kreditvardighet. Trots att regeringens godkdnnande ofta &dr en formalitet
kan det sakta ned forhandlingarna nagot eller leda till kortare hyreskontrakt for att undvika godkédnnandeprocessen.
Nyligen producerade samhallsfastigheter har normalt en hyrestid uppgaende till femton ar eller lingre eftersom
fastigheterna ofta ar specialiserade for sitt syfte. Hyreskontrakt med break-optioner for hyresgasten ar ovanliga for
nordiska samhallsfastigheter. Hyresgéstincitament (instegsrabatter och liknande) 4r ofta inte ngdvéandiga da hyresgédsterna
har god betalningsforméga da de backas upp av staten.

Statliga myndigheter behtver generellt upphandla alla storre inkop eller ingdende av avtal som innebér finansiella
forpliktelser. Hyrandet av en befintlig lokal &r dock generellt undantaget fran detta krav. Hyra av enlokal som dninte &r
byggd kan ocksd undantas men dock enbart om lokaleninte dr konstruerad efter specifik viagledning fran den offentliga
hyresgésten.

Graden av specialisering beror pa typen av offentlig hyresgist. Hyresgédsternas benédgenhet att forlinga deras
hyreskontrakt vid hyrestidens utgang skiljer sig bland hyresgésterna. Grafen nedan illustrerar férhallandet mellan graden
av specialisering och bendgenheten att férlénga hyreskontraktet vid hyrestidens utgang for olika typer av offentliga
hyresgéster. Statsfinansierad verksamhet och statliga myndigheter 4r mer exponerade mot organisatoriska forandringar.
Domstolar och polisstationers verksamheter har de senaste aren d@ndrats pa grund av nya standarder och direktiv och
dérfor har utformningen av vissa fastigheter dndrats. Fastigheter ddr domstolar aterfinns i dr dock i hog grad
specialiserade med till exempel sdkerhetsatgédrder och rittssalar.

Kommunal sambhillsverksamhet &r ofta mer bendgen &n andra hyresgister, dven statliga, att forlinga sina
hyreskontrakt. I samband med forlingningen av hyreskontrakten sétts en ny hyresniva (till exempel om nadgon renovering
eller uppgradering av anldggningarna har gjorts). Bendgenheten att forlénga hyreskontrakten beror delvis pa det stora
behovetav befintliga fastigheter men ocksa eftersom deras verksamhet dr mer stabil och inte féremal for olika politiska
forandringar i samma utstrackning. Privata gymnasieskolor tenderar att inte specialanpassa deras lokaler lika mycket som
kommunala gymnasieskolor gor. Flera privata gymnasieskolor dr till exempel lokaliserade i tidigare kontorsbyggnader.
Privata gymnasieskolor har ocksa ett storre fokus pa kostnadseffektivitet. D4 lararlonerna okar medan skolpengen som
betalas av kommunen dr konstant arbetar privata aktorer mycket for att reducera kostnader genom att istéllet optimera
hyrda lokaler per elev. Digitalisering mojliggor att utbildning kan genomforas utanfoér klassrummen i en allt storre
utstrackning.

Beddmning av hyresg&stomsattning

‘ Aldreboende
‘ Domstol

Universitet .
Grundskola

Kommunal . Foérskola
gymnasieskola

Grad av specidlisering

@ ssboence

Privat gymnasieskola .

. Vanligt kontor ‘ Myndighet

\ 4

Bendgenhet att féridnga hyreskontrakt vid hyrestidens utgang
Kdlla: Newsec

Sambhallsfastigheter i Sverige dr normalt inte foremal for fastighetsskatt. Fastigheter som inte dr klassificerade for
allmédnnyttiga &ndamal (till exempel utbildning, sjukvédrd och rattsvasendet) dr foremal for fastighetsskatt. I dessa fall dr
fastighetsskatt normalt dtervinningsbar fran hyresgédster genom ett fastighetsskattetilldgg. Detta &r vanligt for byggnader
med offentliga hyresgaster, som exempelvis kontor. I en fastighet med flertalet hyresgéster dr hyresgistens andel av

3 Ekonomistyrningsverket, Férordning (1993:528) om statligt myndigheternas lokalforsorjning 9 §.
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fastighetsskattetillaigg normalt berdknat som hyresgéstens area dividerat med den totala uthyrningsbara arean av
fastigheten. Om hyreskontrakten ar kortare &n tre ar ar andelen fixerad under uthyrningsperioden.*°

Bashyran i hyreskontraktet &r generellt arligen justerad genom indexering via en indexeringsklausul. Oktober-indexet,
konsumentprisindex (1980=100), anvidnds generellt for indexering i Sverige. Basaret bestims beroende péd nir
hyreskontraktet ingas. Som vid fastighetsskattetilligget sa kraver indexering en minimumbhyrestid om tre ar. Det &r dock
mojligt att forhandla ett fast arligt tillagg.*!

Bortsett fran hyra sa betalar hyresgéster ofta ett tilldgg for varme, vatten, kyla och avfallshantering. Hyresgéster betalar
normalt sett elektricitet genom eget abonnemang. Fastighetsigaren ticker kostnader sasom administration,
fastighetsskotsel, underhdll och forsikring. Déarutover betalar hyresgésterna vanligtvis for inredning. Som ett exempel
kommer en svensk fastighetsdgare via tilldgg, att hyresgédstens har egna abonnemang eller liknande kunna f4 erséttning av
en normal kontorshyresgést motsvarande cirka 50-60 procent av fastighetsutgifterna. Vid dldre hyreskontrakt med
samhdllshyresgdster sa betalar hyresgésterna en mindre andel av fastighetsutgifterna i jamforelse med normala
kontorshyresgister. Dessa gamla hyreskontrakt for samhéllsfastigheter dr fortfarande ofta i kraft pa grund av langa
hyrestider och deblir ofta férlingda. Undernyligeningdngna hyreskontraktstar hyresgasten ofta for upp till 90 procent
av fastighetsutgifterna for samhallsfastigheter.2

Kommuner, landsting, staten eller statliga myndigheter i Sverige som vill uppfora en samhillsfastighet maste folja lagen
om offentlig upphandling. Upphandlingen gors antingen pa uppforandet av byggnaden eller pa hyreskontraktet. En
privat samhillstjanstoperator som utfor vélfardstjanster finansierade av kommunen maste f6lja lagen om offentlig
upphandling med kommunen, dock ejisamband med férhyrning av byggnaden utan enbart vid upphandling av den
tillhandahallna tjansten (t.ex. dldrevard).+

Storbritanniens samhéllsfastighetsmarknad liknar den nordiska marknaden pé flertalet sitt sasom till exempel de langa
hyreslingderna pd 20-25 ar eller lingre. # Till skillnad frdn den svenska marknaden &r Storbritanniens
samhallsfastighetsmarknad kraftigt reglerad och nya lagar paverkar bdde operatorer och fastighetsdgare (till exempel
Vérdkvalitetskommissionen (Eng. Care and Quality Commission) och nationella levnadslonen (Eng. National Living
Wage) som har paverkat vardhemssektorn).

Efterfragan och utbud

De ndrmsta dren kommer den svenska befolkningen att skifta till att ha ett 6kat antal barn men ocksa ett 6kat antal
personer i aldersgruppen 80+. Anledningen till kningen av barn i Sverige ar att barnen fédda under 1990-talet (stor
barnkull) kommer att na en alder nir personer vanligtvis skaffar egna barn.> Detta, tillsammans med en stor immigration
har, enligt Newsec, inte enbart orsakat ett behov av cirka 500 000 nya bostdder 2025 utan ocksa skapat ett behov av
7,7 miljoner kvadratmeter av nya samhallsfastigheter 2030. Sveriges Kommuner och Regioner (en organisation som
representerar och talar for Sveriges kommuner och regioner; samtliga Sveriges kommuner och regioner dr medlemmar i
SKR) uppskattar att Sveriges kommuner planerar att investera i cirka 120 dldreboenden, 6ver 300 grundskolor och mer
an 600 forskolor mellan 2017 och 2020. 46 Da demografiska forandringar leder till en minskad skattebas samtidigt som
dessa investeringar dr nodvéandiga dr atgarder pa bade kostnads- och intéktssidan nodvandiga. Detta innebér en majlighet
for privata fastighetsinvesterare da dessa kan gora investeringen mot att kommunen tecknar ett hyresavtal. Finland och
Norge upplever ocksd samma typ av demografiska férandringar som Sverige och i Norge, enligt uppskattningar gjorda av
Consulting Engineers’ Association*” och Statistics Norge*$, kommer totalt 6,2 miljoner kvadratmeter av nya byggnader
behovas till den offentliga sektorn for att mota det vaxande behovet fran en storre befolkning fram till 2040.

En undersckning gjord av SKR avseende kommuners nya investeringar inom samhallsfastigheter mellan 2019 och
2022 indikerar ett stort behov av forskolor, grundskolor och gruppboenden. Nedan siffror dr baserade pa kommuners
finanschefers svar i en undersokning. En rapport fran Finansdepartementet indikerar ocksa att stora investeringar fran
kommunerna dr nédvandiga under de kommande dren. Denna rapport &r baserad pd demografiska férandringar och hur
dessa kommer att paverka behovet av kommunal service. Granskningen konstaterar tydligt ett stort investeringsbehov,
sdrskilt for dldreboenden och gymmnasieskolor. Grafen visar ett exempel pa kommunernas antal planerade
investeringsenheter under perioden 2019 - 2022 och antalet enheter som behovs 2022. Grafen illustrerar att det totala
behovet av &dldreboenden &r cirka 2,42 ganger storre dn vad som nu planeras for och det totala behovet av
gymnasieskolor dr cirka 4,25 ganger storre dn vad som nu planeras for fram till och med 2022.4°

4012 kap. 19 § 3 st. Jordabalken.

41 Fastighetsdgarna, Indexupprakning.

42 Newsec Advice, Sweden.

4 Konkurrensverket, Upphandlingsreglerna - en introduktion pa svenska

44 Marzuki, Western Sydney University, 2018.

45 Svenska Statistiska centralbyran.

46 Swedish Association of Local Authorities and Regions, Framtidens fastighetsbehov - Ekonomi.
47 Consulting Engineers Association.

48 Statistics Norway.

49 Sveriges kommuner och Regioner, Branschdagarna 2019.
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Byggnadskostnader

Byggnadskostnader i Norden har okat kraftigt de senaste aren. Det finns tillgdnglig information avseende
byggnadskostnader for flerfamiljsbostdder.’ Baserat pa informationen kan det antas att byggnadskostnader avseende alla
fastighetssegment foljer samma kostnadstrend. Kostnaden per kvadratmeter bor dock variera bland olika
fastighetsenheter (till exempel, skolor eller kontor dé antalet gemensamma ytor ar storre och arean av kok och badrum ar
mindre i relation till den totala planlgsningen). Detta borde leda till en ldgre byggnadskostnad, allt annat lika for
samhadllsfastigheter. Kortfattat, desto mer specialiserad en byggnad &r desto dyrare dr det att bygga. Till exempel &r
kommunhus inte lika dyra att bygga som sjukhus.*!

Byggnadskostnadsindex jamfort med inflation, Sverige
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Kalla: SCB Byggnadskostnadsindex e Konsumentprisindex

Byggnadskostnader har for det mesta Overstigit inflationen sedan slutet pa 1990-talet. Skillnaden mellan
utvecklingen for byggnadskostnader och inflation &r relativt stort i dag jamfort med en tioarsperiod (se graf). Mellan
mars 2019 och mars 2020 steg byggnadskostnader med 2,3 procent. Utvecklingen av byggnadskostnader ar baserat pa
flertalet delfaktorer sdsom materialkostnad, 1oner, arbetsredskapskostnader, transport och entreprensrsavgifter.>?
Kostnaden for byggnadsmaterial steg 4,1 procent, i stor utstrackning drivet av en kostnadsokning av jarn och stdl.
Entreprendrsavgifter steg med 5,9 procent under samma period. Kostnaden for andra delfaktorer ckade mellan tva till
tre procent.

I'till exempel Finland &r byggnadskostnader for vardbyggnader typiskt sett 2300 - 2800 EUR per kvadratmeter och
for utbildningsbyggnader 2 500 - 2 800 EUR per kvadratmeter. Norska byggnadskostnader skiljer sig mellan
segmenten. Till exempel byggnadskostnader for en forskola &r cirka 35 000 NOK™ per kvadratmeter medan
byggnadskostnader for sjukhus varierar fran 50 000 NOK per kvadratmeter till 65000 NOK per kvadratmeter. Hemfosa
(numera SBB) och Aspelin Ramm lyckades bygga ett sjukhus 25 procent billigare én andra referensprojekt vilket
pavisar den stora skillnaden i byggnadskostnader for sjukhus.>*

Drivkrafter for hyrestillvéixt
En nyckeldrivkraft for hyrestillviaxt dr potentialen att 6ka effektiviteten i befintliga fastigheter. Flertalet av de dldre

50 Svenska Statistiska centralbyran, Faktorprisindex fér byggnader, juli 2019.
51 Newsec Advice, Sweden.
52 Svenska Statistiska centralbyran, Faktorprisindex fér byggnader, mars 2020, https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/ priser-och-

konsumtion/byggnadsprisindex-samt-faktorprisindex-for-byggnader/ faktorprisindex-for-byggnader-fpi/ pong/statistiknyhet/ faktorprisindex-for-byggnader-mars-2020/.

5 Norsk Prisbok.
5¢ Newsec Advice, Norway.
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samhaillsfastigheterna har storre gemenskapsytor och &r inte lika effektiva som nyproducerade samhallsfastigheter. Nya
regelverk och standarder for samhéllsfastigheter paverkar ocksé en fastighets effektivitet. En 1osning kan darfor vara att
renovera ochisintur taemot fler studenter eller patienter i byggnaderna. Da operatorer (bade kommunala och privata)
betalas per student eller patient skulle en mer effektiv byggnad leda till hogre intdkter och dérfor skulle operatéren kunna
betala en hogre hyra.>

I Finland 4r hyran for sambhillsfastigheter, vilka har varit stabila under de senaste aren, beroende av
byggnadskostnaderna. Kortfattat innebér det att hyran for dldreboenden i Finland sétts beroende pa efterfrdgan och
utbud samt kundens betalningsférmaga. Den finska befolkningen &r dldrande och i de storre stiderna Helsingfors,
Tammerfors och Abo &r befolkningen vixande. Istérre delarav landet minskar dock befolkningen. Detta betyderatt det
kommer att vara en ckad kortsiktig efterfragan pa dldreboenden i hela landet. P4 lang sikt kommer efterfrdgan pa
dldreboenden huvudsakligen vara fokuserade till de tre storre stiderna och det kommer till och med minska i stora delar
av landet. Det finns &ven en positiv befolkningstillvéxt i vissa universitetsstdder sasom Uledborg och Jyvaskyld men inte
lika mycket som i de tre storre stiderna.>

Hyresnivder

Nedan tabeller illustrerar hyresnivaer for olika typer av samhallsfastigheter i Sverige, Finland och Norge. Som fo6r de flesta
typer av fastigheter dr hyresnivaerna hogst i huvudstdder och de storre stdderna. De hogre siffrorna avser d&ven hogre
standarder eller nyproduktion. Tabellen nedan som visar norska hyresnivaer &r baserad péd ingangna avtal under de
senaste tva dren och hyresnivaerna i kontorskolumnen férvéntas 6ka pa grund av 6kad sysselsaittning.

SVERIGE Aldreboenden  Gruppboende Sjukvard Utbildning Universitet Rattsliga

. . (LSS) . . . . sektorn .
SEK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Stockholm Prime*? 1700 - 2 600 1 500 - 3 200 1 500 - 3 000 1 600 - 3 200 2 000 - 4 000 1700 - 4 600
Goteborg Prime 1 600 - 2 500 1 400 -3 100 1 300 - 2 800 1 300 - 2 400 1100 - 2 800 1 500 - 3 000
Malmé Prime 1 500 - 2 400 1 300 -3 000 1200 - 2 600 1200 - 2 300 1 400 - 2 700 1 300 -2 700
Andra storre stdder 1100 - 2 400 1200 - 3 000 1100 - 2 400 1100 - 2 300 1 300 - 2 500 1200 - 2 500
Ovriga Sverige 950 - 2 200 1100-2790 1 000 - 2 000 1 000 -2 100 1200 - 2 200 1100 - 2 200
NORGE Kontor Gruppboenden Sjukvérd Utbildning Rattsliga sektorn
NOK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Oslo Prime 2 000 - 3 000! 1 500 - 3 200 1 500 - 3 800 1 300 - 2 900 1 800 - 2 400
Andra storre stader* 1700 -2 800 1100 -2 500 1400 - 3 600 1200 - 2 400 1700 -2 200
Ovriga Norge 1 300 - 2 200 900 - 2 200 1100 - 3 200 1200 - 2 200 1 500 - 2 000

* Stavanger, Bergen och Trondheim

FINLAND Aldreboenden Dagisverksamhet Utbildning

EUR/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva

HSO* 205 - 230 190-215 190 - 205 170 - 190 215 - 300 170 - 230
Tammerfors 190-215 170-190 180 - 205 145-155 190 - 240 130-190
Abo 190-215 170-190 180 - 205 145-155 190 - 240 130- 190
Uledborg 190-215 170-190 180 - 205 145-155 190 - 240 130 - 190
Jyvaskyla 190-215 170-190 180 - 205 145-155 190 - 240 130 - 190
Ovriga Finland 180 - 205 120 - 180 180 - 205 110- 145 170 - 205 120 - 180

*Helsingfors storstadsomrdade

55 Newsec Advice, Sweden.

56 Newsec Advice, Finland.
57 ”Prime” avser det bista ldget inom en viss geografi.
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DANMARK Aldreboenden  Seniorboenden Sjukvérd Utbildning Universitet Rattsliga

sektorn
DKK/kvm/ar Hyresnivd Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresnivd Hyresniva
Képenhamn 1375-2000 1 375-2000 1000 -1 1 400 - 2 000 1400 -1 950 1300-1

900 950

Arhus 1125 -1 400 1125 -1 400 800 - 1 300 1 000 - 1 300 1 000 - 1 300 900 - 1 475
Odense 825-1225 825-1225 600 -1 100 600 -1 100 600-1100 600-1100
Andra stora stéder 750 -1 100 750 -1 100 500 - 800 500 -1 100 500-1 100 500 -1 100
Ovriga Danmark 575-900 575 - 900 500 - 700 500 - 700 500 - 900 500 - 900

Vakansgrad

I Sverige ar uthyrningsgraden for samhallsfastigheter generellt hogre dn i andra fastighetssegment vilket delvis &r
resultatet av att lokalerna generellt &r mer anpassade dn exempelvis kontorslokaler. Hogre hyresnivaer och langre
kontraktstider foljer i allmédnhet en storre hyresgastanpassning vilket resulterar i lag vakansrisk. Bendgenheten att lamna
lokalerna for sambhillsfastighetshyresgédster dr ldagre dn den &r for den genomsnittliga kontors- eller
detaljhandelshyresgisten. De demografiska trenderna och bristen pa samhéllsfastigheter som redan finns &r ocksa
anledningar till den lagre vakansgraden. Nya lagar och standarder for samhéllsfastigheter skulle kunna 6ka vakansrisken.

Vakansgraden i samhallsfastighetsmarknaden i Danmark dr normalt sett inte analyserad. Som ett exempel har dock
under det senaste decenniet det politiska klimatet fokuserat pa stordriftsférdelar och ménga av de mindre forskolorna och
skolorna har blivit vakanta efter sammanslagningar. Strukturférandringarna kan ocksa ses i vakansgraderna pa regional
niva ddr ménga mindre sjukhus blivit vakanta. I Finland dr den genomsnittliga uthyrningsgraden for samhallsfastigheter
cirka 80 procent.®

Det finns inga exakta siffror p& vakansgrader for samhillsfastigheter i Norge. A andra sidan kan man hévda att
hyresgésternas natur kommer att sdkerstilla att lokalerna ofta &r 100 procent uthyrda. I den rattsliga sektorn, sasom t.ex.
polisstationer, kommer hyresgdsten normalt sett uppta hela byggnaden och samma giller for grupphem, sjukvard och fér
de flesta sorter av utbildningsfastigheter. Kontorssegmentet kan skilja sig dd mindre delar av byggnaden skulle kunna
hyras ut till andra hyresgédster som inte &r offentliga. Hyresgésternas karaktar tillsammans med langa hyreskontrakt,
orsakarattuthyrningsgraden for offentliga fastigheter generellt drhog och sdledes har segmentet enlag vakansrisk.>

Avkastningsstatistik

Avkastning &syftar nettodirektavkastning och graferna presenterade nedan for 2020 &r uppskattningar av
direktavkastningsnivaer vid 2020 ars slut. Baserat pa att intresset for att investera i samhaéllsfastigheter har 6kat har
avkastningen minskat. De olika undermarknaderna f6r samhallsfastigheter skiljer sig at vad giller mognad, specialisering,
typ av hyresgéster och nationella attribut och ddarmed skiljer sig avkastningen fran olika fastighetstyper i de nordiska
landerna. Trots att avkastningsnivaerna fran samhallsfastigheter i Norden &r ldga kan avkastningen fortfarande minska
ytterligare. Detta drivs fraimst av den stora spridningen mellan avkastning och STIBOR 3M samt EUROBOR 3M (se
grafer for Sverige respektive Finland).

Sverige

For samtliga undersegment av samhallsfastigheter i Sverige finns det en likvid marknad. Beroende pa specialiseringen av
fastigheten och hyresgésternas tendens att flytta skiljer sig avkastningen pa marknaden. Hyresspridningen for varje
undersegment skiljer sig ddremot inte visentligt beroende pa geografisk plats till samma grad som till exempel
kontorsfastigheter, ddr stora skillnader mellan olika mikroldgen och kommuner existerar.

Undersegmentet med ldgst avkastning &r vanligtvis dldreboenden och gruppboenden for personer med
funktionshinder (LSS, lagen om stod och service till vissa funktionshindrade) givet att dessa fastigheter inte &r fullt ut
specialiserade och omvandling till vanliga bostdder &r l4tt. Aldreboenden med bra lige i Stockholmsomradet (exklusive
innerstaden) ger 3,50 - 3,75 procent i avkastning medan gruppboenden for personer med funktionshinder i liknande
lagen ger 4,00 - 4,50 procent i avkastning. I dessa fastigheter spenderar patienterna vanligtvis langre tid &n barn i
forskola eller skolungdomar i gymnasieskolor och ddrmed varierar inte efterfradgan lika mycket over tid och beroende pa
t.ex. en dldrande befolkning eller stora barnkullar.

Grundskolor ger omkring 4,25 - 5,00 procent i avkastning i Stockholmsomradet (exklusive innerstaden). Grundskolor
och gymnasieskolor bedoms vara mindre specialiserade och har en storre benédgenhet att flytta eller omlokalisera om
studentefterfragan forandras. Risken verkar ocksa anses vara nagot hogre for privata gymnasieskolor enligt investerare,
atminstone till viss del pa grund av John Bauer-koncernens konkurs 2013 som tvingade 10 500 skolungdomar att hitta
nya lokaler. Givet detta ger sddana undersegment ndgot hogre avkastning.

58 Newsec Advice, Sweden.
59 Newsec Advice, Sweden.
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Samhaillsfastigheter inom den réttsliga sektorn, sd som domstolar och polisbyggnader, har generellt sett lag
flyttbendgenhet och darfor ligger avkastningen kring 3,75 - 4,50 procent. En aspekt for investerare att ta med i
berdkningen &r risken att statliga hyresgéster kan vara foremal for omorganisationer i storre grad dn vad kommunala
hyresgéster dr. Under senare ar har Polismyndigheten och Arbetsféormedlingen genomgatt stérre omorganiseringar dar
lokaler blivit vakanta. Fastigheter med den hér typen av hyresgaster handlas darfér med hogre avkastningar, till exempel
pa platser med lag befolkningstillvaxt jamfort med till exempeldldreboenden.

Avkastningsutveckling, alla samhdlisfastigheter, Sverige
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Kdalla: Newsec

Norge

Pa den norska marknaden handlas det storsta undersegmentet (kontorsfastigheter med offentliga hyresgaster) med stor
avkastningsspridning beroende pa ldge (i likhet med kontorsfastigheter generellt). Offentliga hyresgister har ofta
avtalsklausuler som ger dem rétt att siga upp hyreskontraktet innan hyrestiden slut i det fall de ar foremal for
omorganisationer sa som att sla samman olika regioner eller lokalenheter. I Oslo observeras avkastning i spannet 3,80 -
4,50 procent. Pa sekunddrmarknader, framst Bergen, Stavanger och Trondheim, har transaktioner i spannet 4,5 - 5,75
procent observerats. I landsbygdsomraden ér risken storre vid ny uthyrning om en statlig hyresgést beslutar att flytta. Har
har observationer gjorts i spannet 5,00 - 6,50 procent. Denna avkastning dr dock mycket lidgre dn kontorsliknande
fastigheter utan en statlig hyresgést pa tertidarmarknader, ddr avkastning séllan faller under 6,50 procent. Den réttsliga
sektorn, som domineras av polisbyggnader, har generellt 1dg benédgenhet att flytta och ddrmed dr avkastningen inte lika
kénsliga vad géller ldge som kontorsundersegmentet dr. Har har avkastning i spannet 4,50 - 5,75 procent observerats. I
utbildningssegmentet, som domineras av universitet och hogskolor, dr risken for vakanta fastigheter storre givet att
hyresgister kan besluta att omlokalisera om efterfragan fran studenterna forandras. Givet att hyrestiden for sddana
hyreskontrakt ofta &dr langa ligger avkastningen oftast mellan 4 - 5 procent, oavsett ldge. Gruppboenden dr det
undersegment med starkast avkastningsoberoende i forhallande till lige. Med hyreskontrakt som stréacker sig upp till
30 &r har avkastning i spannet 3,6 - 4,5 procent observerats, oberoende av ldget. Risken &dr vidare ldg givet att
omvandling till bostdder ofta 4r mojlig. Sjukvardsfastigheter &r ofta specialiserade i hogre grad och avkastningen kan
spanna mellan 5,5 - 7,5 procent trots att hyrestiden dr lang och byggnaderna &r centralt placerade.
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Avkastningsutveckling, alla samhdalisfastigheter, Norge
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Finland
Avkastningen pa den finska marknaden har utvecklats likt den svenska gjort (se grafen nedan).

Avkastningsutveckling, alla samhdalisfastigheter, Finland
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Danmark

I Danmark jamfors vanligtvis samhillsfastigheter med kontorsfastigheter eftersom samhallsfastigheter i de flesta fall kan
anvédndas som kontor. Avkastningen beror av hyresgéstens kreditvardighet, hyrestidens langd, ldget och fastighetens
skick.

Avkastningsutveckling, alla samhalisfastigheter, Danmark
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Transaktionsvolymsstatistik

Sverige

Den svenska transaktionsmarknaden for samhillsfastigheter uppgick néstan till 38 MDSEK under 2019, vilket
motsvarande cirka 18 procent av totala transaktionsvolymen. Under forsta halvan av 2020 &versteg
investeringsvolymen 11 MDSEK, vilket indikerar ett starkt ar for segmentet under 2020. Generellt sett, i och med att
intresset for segmentet vaxer, vixer dven investeringsvolymen. Till exempel var den svenska transaktionsvolymen for
samhadllsfastigheter cirka 740 MSEK under 2000 i jamforelse med 38 MDSEK under 2019.

I april 2019 forvéarvade Intea Fastigheter (som &gs av institutionella investerare, framforallt pensionskapital) en
sjukvardsfastigheti Lund i sodra Sverige. Fastigheten &risin helhet uthyrd till Region Skane for att bedriva psykiatrisk
vard. Regionen har ett 20-drigt hyresavtal med fastighetsédgaren. Priset uppskattas vara 1,4 MDSEK, 50,900 SEK per
kvadratmeter, vilket ger en avkastning kring 4,25 procent. Avkastningen visar pa den starka efterfragan pa
samhadllfastigheter fran investerarna.

Da kommunerna till en hogre grad tillater privata investeringar fér nya byggnader kan ett flertal sa kallade forward
funding-transaktioner observeras i Sverige. Utvecklare som Skanska, NCC och Serneke har avyttrat samhallsfastigheter
genom forward funding®. I de flesta sddana transaktioner ett hyreskontrakt med lang hyrestid med antingen statliga,
regionala, kommunala eller privata aktorer (vars verksamhet finansieras av antingen staten, regioner eller kommuner).

Manga forward funding-transaktioner involverar fastigheter som anvinds som dldreboenden eller till sjukvard men
kan ocksa omfatta skolor, universitet och domstolsbyggnader. Privata aktorer kar ddrmed sin andel av marknaden och
fler offentliga hyresgédster undertecknar hyreskontrakt i nyproducerade fastigheter som byggts och dgs av privata aktorer.
Ett exempel dr det nya kulturcentret i Skelleftea som byggts av SBB och de nya byggnaderna i de rittscentrum som
byggsi Sollentuna och Malmo av VACSE respektive Castellum.

De stora avvikelserna i transaktionsvolym i grafen nedan under 2008 och 2012 beror pa Kungsledens avyttring av
Hemso genom ett flertal transaktioner till tredje AP-fonden. Under 2014 skedde ett stort antal transaktioner pa den
svenska marknaden sa som Hemsos fastighetsbyte med Hemfosa, Akademiska hus avyttring till Stockholms kommun och
Rikshems forvirv fran Nacka kommun. Frdn och med 2016 har marknadsvolymen for samhaéllsfastigheter uppvisat en
genomgaende hog transaktionsvolym.

Transaktionsvolym samhdaillsfastigheter, Sverige
Transaktioner >= 100 MSEK
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Norge

Den norska marknaden for samhillsfastigheter dominerades av kommuner, regioner och staten. Polisstationer och
forskolor dgs dock ofta av privata foretag eller investerare. De privata foretag som dominerar férskolesegmentet &r bland
annat Pioneer, Leeringsverkstedet, Altor Equity Partners, Infranode och Trygg Barnehager og SPG. Den norska
transaktionsmarknaden for samhaillsfastigheter nadde en rekordhog volym om 19,1 miljarder NOK under 2017. Den
stora avvikelsen beror pa ett aktivt ar for segmentet med nira 50 procent fler genomfora transaktionerijamforelse med
andra ar. Kontor och fastigheter relaterade till sjukvard och denréttsliga sektorn gjorde dven intrdde pd marknadeniér.
Huvudkontoret for norska vattenresurs- och energidirektoratet (No. Norges vassdrag- og energidirektorat) saldes av
Entra till ett NRP konsortium for 1,31 miljarder NOK. Aven om den kvarvarande hyrestiden enbart var 8 ar uppgick
direktavkastningen till 4,4 procent vilket visar pa ligre avkastning dven for kortare avtal med offentliga hyresgister.
Forskningsveien 2 med ett 14-arigt hyresavtal med Oslo universitetssjukhus saldes till ett Paretokonsortium for 1,1
miljarder NOK vilket gav en avkastning pa 4,4 procent. Under 2017 genomfdrdes ocksd en forwardforséljning av den
nya fastigheten for den norska nationella enheten for bekdmpning av organiserad och annan allvarlig kriminalitet med ett

60 Koncept dér en utvecklare tar ansvar for projektgenomférandet men dir den slutliga fastighetsdgaren finansierar uppforandet av byggnaden/byggnaderna.
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15-drigt hyresavtal for 1 miljarder NOK. Ett konsortium syndikerat av Arctic kopte fastigheten till 4,2 procent
direktavkastning.

Ar 2019 landade den offentliga fastighetstransaktionsvolymen pa cirka 9miljarder NOK, vilket motsvarar cirka 10
procent av totala transaktionsvolymen.

Transaktionsvolym offentliga fastigheter, Norge
Transaktfioner >= 100 MSEK
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Kalla: Newsec

Finland

Likt Sverige har den finska marknaden foér samhillsfastigheter dominerats av kommuner. Nagra av de privata
fastighetsbolag som dger samhallfastigheter dr Trevian, EQ Hoivakiinteistot Oy, Northern Horizon Capital, Auratum,
Evli, Ilmarinen, Etera, Soumen Hoivatilat Oy, Titanium, Hems6 och SBB. Den finska marknaden f6r samhillsfastigheter

har vuxitsedan 2013 da den uppgick till 0,2 miljarder EUR och den storsta investeringsvolymen somnoterats var under
2018 och uppgick till cirka 0,7 miljarder EUR.

Marknadsaktérer och storlek

Ett 6kande antal offentliga aktorer blir mer och mer ppna for fler avyttringar till privata aktorer i syfte att frigora
kapital for att underhdlla och investera i sina befintliga fastighetsbestand samt for att producera nya bostdder,
finansiera vard och utbildning och investera i viktig infrastruktur. Bland de nyproducerade samhéllsfastigheterna
bedoms andelen privata investerare vara storre. I Sverige exempelvis byggde kommunerna 44 procent av
nyproduktionerna av gruppboenden for personer med funktionshinder medan privata investerare eller kommunala
allmédnnyttiga bostadsbolag (Eng. municipal public housing companies) byggde den resterande delen.®!

Agandestruktur och marknadsstorlek
Marknaden for samhallsfastigheter har vuxit starkt de senaste dren och med det antalet féretag som fokuserar pa sddana
fastigheter. Marknaden for samhallsfastigheter i Norden domineras dock fortfarande av kommuner, regioner och staten.

I Sverige finns ett antal specialiserade foretag sa som SBB, Rikshem, Hemso och Vacse och flera andra stora aktorer
utvidgar sin verksamhet mot samhéllsfastigheter. Utover de ndmnda aktorerna investeras kapital i sektorn av
pensionsfonder och forsakringsbolag (till exempel dgs Rikshem, Hemso och Vacse av svenska pensionsfonder). SBB och
Rikshem har liknande strategier med bostadsfastigheter i sin portflj utover samhallsfastigheter. Den laga risken som
kommer fran offentligdgda hyresgister eller privata vilfardsleverantdrer som finansieras av offentlig sektor tilltalar
investerare med langt dgandeperspektiv. Den demografiska situationen i landet med en minskande del av befolkningen i
arbetsfor dlder okar definitivt segmentets attraktion. De flesta akttrer instimmer i att efterfragan for samhallsfastigheter
kommer fortsédtta oka bade i ndra framtid men ocksa pa lang sikt pa grund av forandringar i den demografiska strukturen.
Det totala marknadsvérdet for offentliga fastigheter dr grovt uppskattat till cirka 1000 MDSEK i Sverige, av vilket cirka
20 procent dgs av privata investerare.®?

I Norge finns totalt 35 miljoner kvadratmeter som for ndrvarande anvands i offentlig administration, av vilket 1,9
miljoner kvadratmeter hyrs fran privata fastighetsdgare. De framsta aktorerna pa den norska marknaden for offentliga
fastigheter dr SBB, Arctic och andra investerare. Andra investerare inkluderar till exempel Arctic, Clarkson Platou Real
Estate, Njord, NRP (Ness Risan & Partners) och Pareto.

I Finland dr det uppskattade marknadsvérdet cirka 35 miljarder EUR och den privata marknaden for
samhadllsfastigheter domineras av nagra fa, stora aktdrer s som Attendo, Pihlajalinna, Esperi, Touhula och Pilke
Paivakodit. Dessa aktorer dr verksamma 6ver hela Finland.

Den danska marknaden ar inte lika fokuserad pd samhallsfastigheter som i till exempel Sverige och Finland. Under
senare ar har dock intresset for samhallsfastigheter okat pa grund av det faktum att det finns efterfragan for

61 Boverket, Bostadsmarknadsenkéten, 2019.
62 Hemfosa Annual Report 2018.
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uppskattningsvis 30 procent fler samhallsfastigheter 2030. Den framsta anledningen till den hoga efterfrdgan dr en
aldrande befolkning. Danska pensionsfonder (till exempel PFA, AP Pension och Pension Danmark) dr nagra av
investerarna.

Marknadsaktérer

SamhadllsfastighetsGgare och -investerare

Sverige Norge Finland Danmark
SBB SBB Attendo PFA
Rikshem Arctic Pihlajalinna AP Pension
Hemsd Clarkson Platou Real Estate Esperi Pension Danmark
Vacse Njord Touhula

NRP Pilke Paivékodit

Pareto

5. HYRESREGLERADE BOSTADER

Introduktion
Det svenska bostadsbestandet bestod per december 2018 av cirka 4,9 miljoner bostédder. 51 procent av bostdderna var i
flerbostadshus och 42 procent av bostdderna var i en- eller tvdbostadshus. De aterstaende 7 procenten bestod av speciella
eller andra bostadsformer. Det finns tre typer av boendeformer i Sverige; dganderdtt (i forsta hand enfamiljshus),
bostadsratt och hyresrdtt. Av 4,9 miljoner bostdder dr cirka 38 procent hyresratter, 39 procent dganderitter och
aterstaende 23 procent &r bostadsrattsldgenheter.®® En bostadsrittsinnehavare dr ocksa medlem i en bostadsférening eller
en bostadsrittsférening, vilket r en form av juridisk person eller ekonomisk férening. Agaren till en bostadsrtt dger inte
ensirskild lagenhet utan dger en andel av bostadsrattsforeningen somisin tur dger byggnaden. Agarenav enldgenheti
formav enbostadsrétt dger ratten attanvandaldgenheten till dess att den siljs. Andelségarldgenheter, vilka drvanliga i
USA och Storbritannien, dr en ny bostadsform i Sverige som godkédndes genom lag 2009. Dérfor &r marknaden for
dgarandelsldgenheter i dag i princip obefintlig.*

I flerbostadshus ar hyresbostdder den vanligaste bostadsformen. I flerbostadshus &r 58 procent av de totala bostdderna
hyresbostidder och 42 procent bestar av bostadsréttslagenheter. Av alla hyresbostidderiSverige dger kommunala bolag
cirka 50 procent.

Nyckelregler och hyressdittningsprocessen
Hyran for hyresldgenheter i det befintliga bestandet byggt fore 2006 styrs av bruksvardessystemet. Enligt systemet
bestdims den arliga hyresokningen genom kollektiva forhandlingar mellan fastighetsdgare och Hyresgéastforeningen.
Formen for att sdtta hyran enligt bruksvérdessystemet baseras pa en normativ hyra for en hypotetisk trerumsldgenhet om
77 kvadratmeter. Lagenheters storlek beaktas dven och ges olika podng som sedan beaktas ndr hyran berdknas.
Hyresformeln anvéands for att berdkna arshyran for lagenheten. Exemplet nedan illustrerar berdkningen for en ligenhet
med tva rum och kok (40 podng) med 45 kvadratmeter och med en normativ hyra om 850 SEK per ar och
kvadratmeter.

normativ hyra * (area+léigenhetspoéng) *77 = drlighyra 850 * (45+40) * 77 _ 45 977 SEK
121 121

De kollektiva forhandlingarna beaktar att hyror ska séttas i forhallande till, och ha en liknande hyresniva som, lagenheter
med liknande standard, ldge, utrustning och taxor och avgifter. Exempel pa sddana taxor och avgifter dr kostnader for
vdrme, vatten el och fastighetsskatt m.m. Nérhet till centrum, affdrer, férskola och kollektivtransport samt omradets
anseende och rykte beaktas dven nar fastighetsédgaren och Hyresgastforeningen férhandlar hyran. I korthet sétts hyran i
jamforelse med liknande lagenheter i liknande omrdden. Hyresgéstforeningen och fastighetsiagare forhandlar arligen nésta
ars hyreshojning.%

Hyror i det befintliga bestandet tenderar att ligga under marknadshyra, &tminstone i attraktiva omraden, medan
nybyggda ldgenheter dr ndrmare marknadshyra som en £6ljd av olika sétt att sdtta hyran. En bidragande orsak till de ldga
hyrorna i det befintliga bestandet dr att Hyresgédstforeningens medlemmar redan bor i hyreslidgenheter vilket innebér att
Hyresgéstforeningen inte har incitament att arbeta for en mer flexibel och dynamisk hyresmarknad. I vissa omraden i
landet tillampas en systematisk hyresmodell som &r en utveckling av bruksvardessystemet och &dr baserat pa hyresgédsternas
generella virdesittning av en lagenhets standard och bruksvirde. Hyresgédsternas virdeséttning 6versitts sedan in i ett

63 Svenska Statistiska centralbyran, Boende i Sverige, juni 2020.
64 Newsec Advice, Sweden.
6 Hyresgéstforeningen. Sa gar en hyresforhandling till.
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poangsystem som utgor grunden for hur hyresnivan sitts.

I syfte att skapa incitament att bygga nya bostader med hyresrétter anvénds presumtionshyra. Hyra for nybyggda hus
ar mer marknadsorienterade dn bruksvardeshyror och kan sittas pa tva olika sitt; antingen genom forhandling av en
presumtionshyra eller genom individuella hyror. Modellen foér presumtionshyror anvands fér nyproducerade
hyresbostdder och baseras pa ligenhetens produktionskostnad istéllet for dess bruksvirde. Syftet med presumtionshyra &r
att frimja nybyggnation av hyresritter genom att ge fastighetsdagaren mojlighet att sédtta en hogre hyra &an vad
bruksvardessystemet tillater. Om bruksvardessystemet skulle tillimpas dven panyproduktion skulle bostadsutveckling inte
vara vinstgenerande. Presumtionshyran sitts pa en nivd som técker utvecklarens byggnadskostnader och tillater dven en
vinstmarginal i projektet. Sdledes ses dessa hyror som mer marknadsorienterade. Nér hyran vél ar satt foljer den
utvecklingen som de i det dldre bestandet har. Efter de forsta 15 aren med presumtionshyra éndras regleringen till att
omfattas av bruksvirdessystemet. Systemet med presumtionshyra implementerades under 2006 och darfor har inga
lagenheter med presumtionshyra dnnu overgatt till bruksviardessystemet. Tiden for presumtion om 15 ar beslutades for
att gebyggnadsbolag an mer incitament att by gganya bostadshus eftersom de &r garanterade en skilig hyresniva foren
bestamd tidsperiod.®

Skillnaden mellan bruksvéardeshyra och presumtionshyra &r ofta stor. Ett exempel i Stockholm &r att den
genomsnittliga bruksvardeshyran i slutet av 2019 var mellan 1200 - 1600 SEK per kvadratmeter per ar beroende pa
lagenhetens storlek. Den genomsnittliga presumtionshyran i Stockholmsregionen f6r samma ldgenhetsstorlek var mellan
1800 - 2300 SEK per kvadratmeter per ar med noterade hogsta hyror om 2 600 SEK per kvadratmeter per ar. Samma
hyror i Goteborg och Malmo &r ndgot lagre dn i Stockholm och i andra storre stider var den genomsnittliga
bruksvirdeshyran cirka 1200 SEK per kvadratmeter per ar och presumtionshyran 1750 SEK per kvadratmeter per ar.
Bruksvérdet i ovriga Sverige var i genomsnitt 1 050 SEK per kvadratmeter per ar och den genomsnittliga
presumtionshyran var cirka 1 550 SEK per kvadratmeter per ar.®”

Bruksvérdeshyra jamfort med presumtionshyra 2019

2 500
2000
1 500
1000
500 I
0
Stockholm Prime Goteborg Prime Malmé Prime Andra stérre stéder Resten av Sverige
Kdalla: Newsec B Bruksvdrdeshyra  mPresumptionshyra

Det finns en politisk diskussion huruvida man bor inféra marknadshyror i Sverige. Marknadshyror innebar att
fastighetsdgaren kan sétta hyresnivan utan att behtva forhandla den med Hyresgéstforeningen. Modellen med
marknadshyra baseras pd utbud och efterfragan, innebdrande att den hyresgast som ér villig att betala mest blir den som
hyr ligenheten, vilket leder till hogre hyror. De politiska partier som vill inféra marknadshyror dr huvudsakligen
mitten-hoger partierna (M, L, KD, SD, C). Hyresgéastforeningen genomférde en utredning dédr de undersokte hur
marknadshyror skulle pdverka bostadhyresnivaerna i Stockholm, Géteborg och andra svenska stader. Informationen visar
att genomsnittshyran i Stockholm skulle 6ka med 46 procent om marknadshyror skulle inforas. I Goteborg skulle
hyresnivderna 6ka med 42 procent och Newsec uppskattar att hyrorna i 6vriga Sverige skulle 6ka med i genomsnitt
15 procent. Hyreshojningen illustreras nedan genom anvindande av ett genomsnitt i varje stad.®

66 Sveriges Allméannytta. Presumtionshyra vid nyproduktion.
67 Newsec Advice, Sweden

6 Hyresgéstforeningen, Hyresgéastféreningens rapport om marknadshyror, 2018 (Sammanstéllning av undersokningens resultat, procentuell hojning sorterat efter ort och

postnummer).
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Bruksvardeshyra jamfort med forvantad marknadshyra
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Kd&lla: Newsec, Hyresgdstforeningen

Bostadsrenoveringar som affédrsmodell

Fastighetsdgare kan renovera deras fastigheter vilket mojliggor att de kan ta hogre hyror och samtidigt cka
fastighetsvirdet och fastighetens attraktivitet. Det hir dr mojligt eftersom bruksvirdessystemet baseras pd ligenhetens
ochbyggnadensstandard. VissabolagiSverige, s som exempelvis Hembla (tidigare D Carnegie) och Victoria Park har
gjort detta till deras affdrsmodell. De kdper fastigheter som byggdes under miljonprogrammet (1965-1975) och istéllet
for attrenovera hela byggnaden pa en gang sa renoverar de ligenhet for ligenhet vartefter hyresgésterna flyttar ut. De
forbattrande atgéarder for en fastighet som hojer hyran inkluderar forbéttringar av allménna ytor men dven de individuella
lagenheterna. De hyreshojande forbattringsatgérderna i allmanna ytor &r till exempel renovering av trapphus, korridorer
och tvittstugor. De hyreshojande forbéttringsatgarderna i individuella lagenheter &r till exempel installering av ett
modernt kok, ett nytt badrum, frascha ytlager och andra forbéttringar som forbittrar bostaden. Hembla menade att
hyror normalt htjas med cirka 40-50 procent efter renoveringar som kostar runt 4 500 SEK per kvadratmeter vilket
generellt resulterar i hogre hyresnivaer 6ver landet vartefter dldre bostédder renoveras. Vidare hdvdar marknadsaktorer
att kostnaderna per ldagenhet i flerbostadshus kan reduceras med cirka 10-15 procent som en foljd av ldgre
forvaltnings- och underhallskostnader.® Utldndska bolag har sett en stor potential i detta och de svenska akttrerna
Hembla och Victoria Park blev nyligen kopta. Under 2018 kopte Vonovia, det storsta bostadsbolaget i Tyskland,
Victoria Park och hosten 2019 képte Vonovia d4ven Hembla.

Hyresnivaer (SEK/kvm) Direktavkastning
Omrade Nyproduktion Efter renovering Inte renoverad Lag Hég
Stockholm Prime 2100 -2 500 1425-1675 975-1325 1,.25% 3.25%
Goteborg Prime 1700 -2 300 1200 -1 600 1000 - 1 300 1,50% 2,50%
Malmé Prime 1 600 - 2 000 1400-1 700 900 - 1 200 2,25% 3.75%

Kdalla: Newsec

Jimférelse med andra nordiska léinder, Tyskland och Storbritannien
Reglering av hyraskiljer sig frdnland tillland i Europa men det finns &venettantal likheter. Den svenska organisationen
Fastighetsdgarna har skisserat de olika regleringarna i Danmark, Finland, Tyskland och Storbritannien.”

Den finska marknaden for hyresbostader dr vilfungerande och i jaimforelse med Sverige dr det en béttre balans mellan
utbud och efterfragan. Antalet nyproducerade hyresbostdder dr hogre dn ndgonsin och under 2017 hade hemlsheten
sjunkitsexarirad.[Finland finns det tva typerav hyresbostdder; desomdrbyggdamed stod av statligtsubventionerade
lan (Arava ldgenheter) och de som &r privatfinansierade. Arava ldgenheterna dr reglerade och hyran sétt till kostnaden
medan privatfinansierade hyresbostider anvander marknadshyressystemet. Den finska regeringen inférde marknadshyror
1992 och under 1995 till 2000 6kade hyrorna i det privatfinansierade hyresbostadsbestdndet med 26 procent. I
Helsingfors 6kade hyrorna med 42 procent vilket motsvarar 5-9 procent per ar. Finland har ett av de mer liberala
regelverken om hyresrdtter, med vilket menas att det dr relativt enkelt att sdga upp ett hyreskontrakt (fran
fastighetsédgarenssida). Cirka enav femhushall erhéller bostadsstod ochalla hushall med ldginkomsthar ratt till stod.

Det danska hyressystemet dr mycket mer komplext &n det svenska. Totalt finns det fem olika typer av hyresréttslig

6 Hembla (tidigare D. Carnegie), Prospekt, mars 2014.
70 Fastighetsdgarna, Hyresmarknaden i sex storstader (2018).

44



reglering som tillimpas pa olika typer av byggnader och byggnadsar. Som ett exempel sétts hyror i ett kommunalt
fastighetsbolag baserat pa byggnads- och forvaltningskostnaderna. For privata fastighetsbolag kan reglerna variera
eftersom de olika kommunerna sjdlva beslutar om hyror ska vara reglerade eller inte. I den danska huvudstaden
Képenhamn dr hyran reglerad och i landet som helhet &r nio av tio privatigda hyresfastigheter foremal for hyresreglering.
Deflestaav dessa har en hyresniva som sitts for att tacka forvaltnings- och underhallskostnader samt en skalig vinst for
fastighetsdgaren. Marknadshyra &r ocksa tillimpligt i alla kommuner for samtliga privatigda bostadsfastigheter byggda
efter 1991. Sakerheten med hyresritti Danmark drliknande somiSverige, till fordel for hyresgésten. Hyresmarknadeni
Képenhamn pdminner om deniStockholm med ett utbudsunderskott av hyresbostdder ochmed enlangbostadsko.

I Tyskland ar det valdigt vanligt att leva i en hyresbostad, hyresbostdder utgor cirka 60 procent av det tyska
bostadsbestandet vilket med europeiska matt métt dr exceptionellt hogt - och andelen &r dnnu hogre i storre stader. I
motsats till Finland, men i likhet med Sverige, dr boende i hyresbostdder nastan likvardigt till att 4ga ett boende. Den
tyska hyresmarknaden skiljer sig fran den svenska. I Tyskland domineras hyresbostadsmarknaden av sma fastighetsdgare
eller individer som &ger en eller fler bostdder. Grovt ridknat dger privata bostadsbolag en sjittedel av hyresfastigheterna.
Hyror reglerades efter andra véarldskriget men sedan 1960-talet har marknadshyressystemet tillimpats pa nya
hyreskontrakt. Dock far inte den 6verenskomna hyran 6verstiga den genomsnittliga hyran i samma omrade med mer 4n
50 procent och &r inte tilldten att 6ka med mer &n 20 procent under en tredrsperiod. En annan skillnad mellan Sverige
och Tyskland &r att i Sverige maste fastighetsdgaren forhandla hyror med Hyresgiastforeningen. Sikerheten med hyresratt
ar stark och liknande den i Sverige och Danmark. I Tyskland tillhandahélls s.k. sociala bostdder (Eng. social housing) i
hog utstrackning av privata fastighetsbolag som erhaller subventioner for att by gga dem. I utbyte erbjuder de bostader
till deibehov med ldgre inkomster. En annan skillnad dr att avtalen om sociala bostdder begransas att gilla 15-30 ar och
att hyran efter detjusteras till marknadsniva, vilket omvandlar sociala bostédder till normala hyresbostdder. De sociala
bostdderna och de normala hyresbostdderna arlikvardiga i kvalitet och standard och darfor ar 6vergangen smidig.

I Storbritannien sitts hyror genom anvandning av marknadshyror pa alla hyreskontrakt som ingas efter 1989. Fore det
reglerades pa ett sitt som liknar dagens svenska system. Storbritannien &r likt Tyskland pa det sattet att den privata
hyresbostadsmarknaden domineras av sma privata hyresvardar. Sakerheten med hyresrétt baseras pa tva typer av
hyreskontrakt: en sa kallad “sdkrad hyresrétt” (Eng. assured tenancies) och en sa kallad “kortsiktig hyresratt” (Eng.
shorthold tenancies). Den sdkrade hyresrétten &r ett tillsvidare avtal och den kortsiktiga hyresradtten ger hyresgasten en
sdker hyresratt i sex ménader. Efter sexmanadersperioden kan fastighetsdgaren sdga upp avtalet med tvd ménaders
uppsdgningstid utan angivande av skal.

Struktur i hyreskontrakt

I Sverige ingds hyreskontrakt i regel tillsvidare men kan &ven sittas till en bestimd tidsperiod. Hyran betalas manatligen i
forvdagochen deposition begirsiregel inte, dock finns detingen réttsligregel som hindrar fastighetsdgare fran attkréava
deposition. Uppsdgningsperioder dr i regel (men inte alltid) tre manader for bade fastighetsédgaren och hyresgésten.
Vérme, vatten och i vissa fall el inkluderas normalt i hyran. Néar en individ ansoker om ett hyreskontrakt kontrollerar
fastighetsdgaren normalt referenser och om hyresgéasten har en historik av betalningsanmérkningar. Fastighetsdgaren vill
oftadvenseatthyresgistenharenstabilinkomstochatthan/honskahaenvisssumma pengar kvar varjemanad efteratt
hyran har betalts. Det senare varierar fran fastighetségare till fastighetsdgare (om kravet stélls).

Hyresgéster i Sverige har en stark hyresréttslig sékerhet. Saledes dr det svart att vraka problematiska hyresgéster.
Hyresréttens sdkerhet betyder att hyreskontraktet normalt kommer fortskrida dven om fastighetsdgaren har sagt upp det.
Det hyresrittsliga skyddet kan dock brytas om hyresgédsten inte betalat hyra, stort grannar eller om byggnaden ska rivas
eller byggas om.”

I Sverige erbjuds bostadsstod for de med l1dg inkomst eller de som av andra skal har svarighet att skaffa ett hem pa
marknadsvillkor. Subventionen betalas ut till mdnniskor med barn, de som &r pensionerade eller i aldersspannet 18-28 ar
och baserat pa hur mdnga ménniskor som bor i hushéllet, kostnaden for boendet, storleken pa huset och hushallets
samlade inkomst och férmogenhet.

Efterfragan och utbud

Allt eftersom urbaniseringen fortskrider forvéntas storre stider och storre regionala stider uppleva en fortsatt
befolkningstillvaxt och saledes uppratthalla en hog efterfrdgan pa bostdder. Det bor dock noteras att efterfragan pa
nyproduceradeligenheter, vilka generelltsittdr dyrare indeidetdldre bestandet, drldgredntidigare. Dettaledertillen
hogre omsittningshastighet bland hyresgéster. Boverket menar att runt 83 procent av de svenska kommunerna upplever
bostadsbrist, vilket skapar en anstrangd situation for de som star utanfor bostadsmarknaden; 2endast tre kommuner har
klargjort att de har ett bostadséverskott. Som ett resultat av urbaniseringen och bostadsbristen blir bostadskoerna langre
och langre. Vid slutet av 2019 fanns det 674 720 personer registrerade i Stockholms bostadskd, vilket motsvarar en
okning av 38 990 personer sedan aret innan. Stockholms bostadsko técker inte bara Stockholms kommun utan hela
Stockholmsregionen.

7L Hyresndmnden.
72 Boverket, Resultaten fran Bostadsmarknadsenkiten, 2019, s. 3.
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Det &r viktigt att notera att det finns cirka tva miljoner ménniskor som lever i Stockholmsregionen. Under 2019 blev
15 030 bostdder formedlade i Stockholm och den genomsnittliga kétiden f6r en normal hyresbostad var 10,5 ar.”

Boverket och Statistiska Central Byran uppskattar att den svenska befolkningen kommer uppga till 10 859 000
miénniskor till 2025. Antalet fardigstédllda bostdder har 6kat stadigt nédstan varje ar sedan 2010 och under 2019 blev cirka
59000 bostdder fardigstillda, vilket kan jamforas med 20 000 fardigstéllda bostider under 2010. I Sverige har det varit
en bostadsbrist sedan 2010, vilken nadde sin topp under 2017 med ett underskott om nastan 89 000 bostdder. 2017-
2018 var det forsta aret sedan 2010 nér bostadsbristen minskade. Nyproduktion av bostadsfastigheter 4r en viktig
komponent for lokal, regional och nationell tillvaxt och baserat pa befolkningstillvaxten uppskattar Boverket att 67000
bostidder maste byggas varje ar under perioden 2018-2025. Daremot dr prognosen for bostadsbyggande lidgre dn den
uppskattade efterfragan. 74

Befolkningstillvaxt, fardigstélilda bost&der och ackumelerad bostadsbrist, 2010-2019
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Kdalla: Statistiska centralbyrdn

Byggriditter

En byggritt forutsétter en detaljplan. Detaljplaneringsprocessen genomférs av kommunen och dess huvudsakliga
funktion &r att reglera vad som kan byggas pa ett omrade/fastighet. Nar kommunen har ett detaljplaneforslag skickas det
ut pa remiss till lansstyrelsen, myndigheter och andra intresserade parter. Syftet med remissgangen ar att samla
information, onskemal och perspektiv som paverkar den foreslagna detaljplanen tidigt i processen. En detaljplan tar cirka
2-3 ar beroende pa komplexitet och antalet inblandade parter. Nar detaljplanen dr antagen/erkand okar vérdet pa
omrdadet/fastigheten kraftigteftersom detnu dr tillatetatt by gga pa omradet. Framtill detldget ar det &venlag finansiell
risk involverad. Den finansiella risken borjar bli stérre ndr byggnationen borjar allt eftersom fastighetsagaren och
entreprendren investerar pengar i projektet och sedan maste silja projektet eller hitta hyresgéster.

Detaljplaneringsprocess och finansiell risk

- Vardetillvaxt

Finansiell risk

1. Planeringsprocess (cirka 2-3 dr) 2. Forsaljiningsrisk 3. Produktionsrisk

Utveckling och validering av detaljplan Forsalining Byggnation

73 Bostadsférmedlingen, Stockholm.
74 Boverket, Boverkets indikatorer, Nummer 1, juni 2019.
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Marknaden for byggratter har kylts ned avsevirt sedan toppen under 2017. Antalet sadlda byggratter for bostadsréatter har
minskat kraftigt medan antalet byggratter for hyresbostdder och kommersiella fastigheter ligger kvar pa hoga nivaer,
drivet av okat intresse fran investerare. Marknaden for byggratter dr drivet av utbud och efterfragan och eftersom det
finns ett 6verutbud av nyproducerade dyra bostadsritter har priset pa byggritter sjunkit. Hyresbostdder har dock haft ett
underskott i utbud sedan linge och saledes har priserna for byggrétter for bostdader legat stadigt. Historiskt har
utveckling av bostadsratter varit lukrativare dn utvecklingen av hyresbostdder givet att utvecklaren kan silja alla bostdder
till ett visst pris. Idag, med 6verutbudet av bostadsrétter, koper vissa utvecklare byggritter f6r bostadsritter med
forhoppning att kunna silja dem men har som plan B att omvandla projektet till hyresrétter. Detta indikerar att
hyresbostadsmarknaden 4r en god investering sé lange som det finns en efterfragan, vilket forklarar intresset fran
investerare.”

Priser for byggritter varierar beroende pd vart i landet de &r lokaliserade. Aven skillnader pé lage i samma stad kan
innebdra stora skillnader i pris. Newsec uppskattar att priset pa byggrétter i Sverige varierar mellan 0 SEK till 40
000 SEK. Priset sdtts som en kombination av utbud och efterfrdgan och férmagan foér utvecklaren att gora vinst.
Samre utsikter for vinst innebar ldgre efterfragan vilket resulterar i billigare by ggratter. Den 6vre halvan av intervallet
hittas i de tre storre stiderna och de dyraste byggratterna hittas i Stockholm. Det &r viktigt att notera att priset 40
000 SEK &r en uppskattning av de hogsta noteringarna. Byggritter i regionala stdder &r prissatta upp till runt 10 000
SEK och i mindre stdder och resten av Sverige sitts priset pa byggrétter ofta upp till runt 5 000 SEK.

Utveckling for boldnerdntor

Réantenivaerna i Sverige har, i likhet med manga andra vasterlandska lander, sjunkit stadigt under senare ar. Svenska
bolanerdntor har {6ljt den utvecklingen. Efter finanskrisen 2009 har riksbanken drastiskt sankt reporédntan, vilken i sin tur
har lett till ligre bolanerdntor. Allteftersom reporédntan har fortsatt att sjunka har boldnerdntorna foljt. Per juni 2020 var
den rorliga bolanerdantan (3 ménader) runt 1,6 procent och bunden rédnta (5 ar) knappt cirka 1,8 procent.” I Danmark
ar bolanerantor dnnu légre &n i Sverige och i vissa fall betalar bolanegivare till och med lantagaren.”

Boldnerantan dr en av de viktigaste faktorerna for bostadspriserna. En lag bolanerédnta gor det billigt att lana pengar for
en bostad, vilket leder till att individer spenderar mer pa sin bostad.

Utvecklingen av bostadspriser

Generellt kan det sédgas att svenska bostadspriser, bade dgande och genom bostadsritt, 6kade konstant mellan
1993/1994 (slutet pa fastighetskrisen) fram till 2017 nir nya finansiella regelverk inférdes. Den langa okningen av
bostadspriser berodde huvudsakligen pa laga rantenivéer, minskad arbetsloshet och inkomstokningar. Finansiell reglering
introducerades under 2017 i syfte att skydda enskild fran att ldna for mycket pengar for det fall att réntenivan skulle
hojas. Reglerna inkluderade ett lanetak, innebdarande att en individ endast kan lana en viss summa pengar for att kopa
bostad, baserat pa dess inkomst. Vidare inférdes ett krav att individen direkt maste kunna betala en summa motsvarande
minst 15 procent av den totala kopeskillingen. Detta begriansade kopkraften och ledde till sjunkande priser. Ett annat
skédl som orsakade att bostadspriserna sjonk under 2017 var ett 6kat utbud av nybyggda ldgenheter. Detta bidrog
kortsiktigt till ett generellt hogt utbud av bostdder. Det genomsnittliga bostadspriset for bostadsrétter per kvadratmeter i
Sverige 2019 var 38 033 SEK.78

Bostadsratter
300 Index = 100 SEK per kvm 2019
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Stor-Stockholm e Stor-Goteborg
Kalla: M&klarstatistik

75 Newsec Advice Sweden.
76 Sveriges riksbank.
77 The Guardian, Danish bank launches world’s first negative interest rate mortgage, 13 august 2019.
78 Svensk maéklarstatistik, 17 juni 2020.
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Byggnadskostnader

Byggnadskostnader exklusive markkostnader i Sverige har utvecklats starkare &n inflationen under senare ar. Detta beror
pa bostadsboomen nér byggnadstakten kraftigt 6kade och skapade ett underskott av arbetare och material. Bostadspriser
upplevde en korrigering under senare delen av 2017 nir nya regler huvudsakligen rérande bolén inférdes, vilket skapade
en osdker marknad. Detta ledde till en kraftig nedgang i byggnadstakt, vilket i forlingningen forvantas minska
byggnadskostnader.

Utveckling av byggnadskostnad jamfért med inflation, Sverige
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Den genomsnittliga totala produktionskostnaden, inklusive markkostnader, for lagenheter i flerbostadshus per
kvadratmeter har stadigt ckat de senaste dren och under 2000-2017 har de genomsnittliga totala
produktionskostnaderna ckad med 260 procent. Byggkostnader har 6kat mer dn konsumentprisindex, huvudsakligen
som en f6ljd av underskottet av arbetare och material under de senare arens byggboom och som en foljd av det faktum
att kunder é&r villiga att betala for hogre standard, vilket resulterar i hogre materialkostnader. Historiskt sett har
bostadsratter generellt haft hogst produktionskostnad som en foljd av hogre standardkrav och som en konsekvens av att
byggbolag vill maximera sin vinst. Bostadsréttsfastigheter byggs av privata fastighetsbolag som siljer andelarna i
bostadsrittsforeningen till privatpersoner. Andelar av bostadsratten kan sedan séljas pa marknaden.

Faktorer som driver hyreshéjningar

De faktorer som driver hyreshojningar ar huvudsakligen inflation och forhandlingar mellan fastighetsagare och
Hyresgéastforeningen. Sedan 1997 har den genomsnittliga hyran per kvadratmeter 6kat med 1-3 procent arligen. Hyror
ar generellt hogre i storre stader for bdda existerande bestand och nyproducerade bostédder. Desto storre stad, desto
hogrehyror. Dehuvudsakliga skédlen for dettadrattbyggnadskostnaderna drhogreistorre stader somenfoljd av dyrare
markpriser och skillnad i l6ner. En annan viktig faktor &r att bruksvardessystemet beaktar vart det &r attraktivt att bo. De
laga (icke-existerande) bostadsvakansen i storstadsomradena visar pa att det dr attraktivt att bo i stora stdder och att hyran
dérfor rimligen bor vara hogre i dessa omraden. Vidare har 6kade loner spelat en storrolliatt driva hyreshsjningar.

Genomesnittlig hyresdokning j@mfort med konsumentprisindex — Medelhyra per
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Avkastningsstatistik

Direktavkastningen for bostadsfastigheter har minskat over tid. Efterfragan pa bostdader dverskrider utbudet i de flesta
svenska stider, vakansnivderna drlaga och dérfor bedoms risken med bostadsfastigheter som lag. Detta stirker pastdendet
att svenska bostadsfastigheter dr en sdker och icke-volatil investering.

Avkastningsnivaer for bostadsfastigheter dr ldga i Sverige, sérskilt i de tre storsta stiderna. Hyresintdkterna dr stabila
ochvid forsiljning finns det alltid en mojlighet att omvandla hyresfastigheter till bostadsratter. Vid sdidan omvandling
bildar hyresgdsterna en bostadsréttsforening som koper fastigheten till ndstan marknadsmassiga villkor for andra
bostadsratter. Eftersom priser for bostadsrétter dr hoga i dessa stader sa dr &ven omvandlingspriset det. Saledes ar en
investering i bostadsfastigheter i de tre storsta stdderna sett som en god investering.

Avkastningsutveckling bostader, Sverige
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Kdalla: Newsec, Sveriges riksbank

Vakansgrad

Vakansgrader for hyresbostidder &r vildigt laga, ndstan icke-existerande. Sérskilt i det befintliga bestandet (dvs. ej i
nyproduktion) dr vakansgraden nira noll procent och den enda vakansen &r en foljd av omséttningsvakans eller for att
ligenheten dr utrymd for att mojliggora renoveringar.

I nyproducerade byggnader dr vakansgraden ocksa vildigt lag men nagot hogre dn i det befintliga bestandet. Det
huvudsakliga skalet f6r vakanser i dessa byggnader antas vara en f6ljd av de hogre hyresnivaerna. Det finns en uppskattad
vakansgrad om cirka 1,4 procent i det nyproducerade bostadsbestdndet och generellt dr vakansgraderna vildigt laga eller
noll, sdrskilt i omrdden med befolkningstillvaxt.”

Data for investeringsvolymer

Den svenska transaktionsmarknaden dr en av de mest likvida i Norden/norra Europa och den totala transaktionsvolymen
har varit cirka 130-150 MDSEK for 2015, 2016 och 2018 vardera for transaktioner éver 100 MSEK. 2019 var ett
exceptionellt ar da den totala transaktionsvolymen uppgick till nagot mer &n 200 MDSEK. Newsec uppskattar att den
totala transaktionsvolymen for 2020 uppgar till strax 6ver 170 MDSEK. Fram till och med juni 2020 uppgick den totala
transaktionsvolymen till cirka 78 MDSEK, vilket &r ligre dn for motsvarande period under rekordaret 2019 da
transaktionsvolymen uppgick till 86,4 MDSEK. Detta menas vara en effekt av coronaviruset och de osdkerheter som
pandemin skapar pé investeringsmarknaden.

Investeringsmarknaden for bostadsfastigheter &r stark. Bostadssegmentet och kontorssegmentet dr tva av de mest
handlade segmenten (mitt efter transaktionsvolym). Under 2019 utgjorde bostadsfastigheter 32 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilket uppgick till cirka 66 MDSEK, och kontor, vilket var detnést storsta segmentet det aret, stod
for 25 procent av den totala transaktionsvolymen. Fram till och med juni 2020 uppgick bostadssegmentet till cirka 21
MDSEK.

79 Newsec Advice, Sweden.
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Transaktionsvolym bosté&der, Sverige
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6. MARKNADSAKTORER OCH STORLEK

Agarstruktur

Det finns flertal aktorer pa den svenska bostadsmarknaden, bdde mindre bolag och internationella giganter. Dessutom
har néstan varje kommun sitt eget bostadsbolag med hyresfastigheter tillgangliga for allmanheten. De internationella
bolagen som nérvarar pa den svenska marknaden inkluderar bland annat Blackstone, genom Hembla, och Vonovia,
genom Victoria Park. En stor del av de svenska kommunerna har ett eller flera bostadsbolag som erbjuder bostader till
allméanheten. De storsta bostadsfastighetsdgarna i Sverige, mitt efter antal ligenheter, listas nedan. I Sverige dgs
ungefdr hilften av alla hyresligenheter av allmédnna bostadsbolag och totalt finns det cirka 300 allmidnna
bostadsbolag.’’ Allménna bostadsbolag skiljer sig at i storlek och dger fran 21 ligenheter till 27 000 ligenheter. Den
svenska bostadsmarknaden fordelas over att stort antal fastighetsdgare, bade kommunala och privata, vilket
indikerar att det finns en stor chans att marknaden kommer genomga en konsolidering. Till exempel motsvarar de
10 storsta privata hyresbostadsbolagen i Sverige, mitt efter antal dgda bostdder, cirka 13 procent av det totala
hyresbestandet.

Marknadsstorlek

Det svenska bostadsbestandet for flerbostadshus bestdr av cirka 2,55 miljoner ldgenheter. Av de 2,55 miljoner
ldgenheterna dr cirka 58 procent, eller 1481 000, hyresldgenheter. SBB dger hyresldgenheter motsvarande mindre dn 1
procent. Rikshem, som 2018 var det storsta hyresbostadsbolaget, dger 30 000 ligenheter, motsvarande 2 procent av det
totala bestandet.

Marknadsaktorer

Privata bostadsbolag Antal ldgenheter 2019 Allmdannyttiga bostadsbolag  Antal IGgenheter 2019
Rikshem 30 000 Poseidon 27 200
Willhem 26 500 Svenska Bostader 27 200
HSB 25 500 MKB 23 800
Stena Fastigheter 24 500 Orebro bostéder 22 000
Heimstaden Bostad 24 000 Stédngdstaden 18 500
Hembla 21 000 Uppsalahem 16 000
Victoria Park 16 700 Bostaden i Umed 14 400
Akelius 13 500 Gavlegdrdarna 13700
Balder 11000 Helsingborgshem 12 000

Kalla: Boverket, Fastighetsvarden

80 Boverket.
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VERKSAMHETSOVERSIKT

1. OVERSIKT

SBB ér ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen &ger ett fastighetsbestand i Sverige,
Norge, Finland och Danmark med ett totalt marknadsvirde pa 73,0 MDSEK per den 30 juni 2020. Intdkterna kommer
framst fran forvaltningen av Koncernens bestand av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omfattar (i)
samhallsfastigheter sdsom &dldreboenden, skolor och gruppboenden fér ménniskor med funktionsnedsattning (LSS) i
Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har &ven andra
intakter frén fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 30 juni 2020
svarade samhallsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 77 procent respektive 17 procent av det
totala bestandet méatt i marknadsvéarde. Resterande del &r kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential for att utveckla
byggrétter for social infrastruktur.

SBB forvaltar aktivt sitt eget fastighetsbestand for att generera ett stabilt kassaflode och skapa merviarde. Koncernens
affirsmodell 4r att forvirva och forvalta fastigheter med lag riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar. Koncernen
genererar hyresintdkter fran offentligt finansierade hyresgister, sdisom kommuner och statliga myndigheter, eller fran
hyresgister i svenska reglerade hyresritter med starka incitament att betala sin hyra pa grund av den akuta bristen pa
hyresldgenheter i Sverige.

Utover intdkter fran fastighetsforvaltning, vilket utgor grunden for SBB:s intjaningsférmaga, genereras ytterligare
intdkter fran vardehojande renoveringar av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter och fran utveckling av
byggritter for social infrastruktur (vilket omfattar forsiljning av fastigheter och dartill kopplade byggritter efter
detaljplaneéndring och deltagande i selektivt utvalda joint ventures). Vidare genereras intdkter fran
fastighetstransaktioner dar SBB:s erfarna transaktionsteam forvdrvar och avyttrar fastigheter for att fortsitta
uppbyggnaden av Koncernens fastighetsbestand, realisera vinster fran mogna fastigheter och skaffa medel for att kunna
forvarva attraktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, langsiktiga relationer med manga nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till
manga kommuner tack vare sin erfarenhet frdn bdde samhallsfastigheter och bostadsfastigheter, SBB:s erfarna personal
har lokal marknadsnérvaro pa Koncernens investeringsmarknader och kompetens som tacker in alla delar av vardekedjan,
fran fastighetsférvaltning, utveckling och transaktion till finansiering. Koncernen anser att personalens erfarenhet och,
bland annat, den méngériga lokala ndrvaron och relationerna som de etablerat med, kommuner, stater, regioner och
privata offentligt finansierade valfardsforetag i Norden, gor SBB:s position svarreplikerbar for konkurrenter.

Den 30 juni 2020 bestod SBB:s fastighetsbestaind av 1 302 fastigheter i Norden, omfattande 3,7 miljoner
kvadratmeter med hyresintikter, per rullande 12 man, pa 4 537 MSEK, en ekonomisk uthyrningsgrad pa 96 procent
och en direktavkastning (som exkluderar byggritter) pa 4,6 procent. Den aterstdende kontraktslangden for Koncernens
samhallsfastigheter (" Genomsnittlig kontraktslaingd (WAULT)"”) f6r Koncernens samhallsfastigheter var 7 ar per den 30
juni 2020.

SBB hade en belaningsgrad per den 30 juni 2020 pa 50 procent och kreditbetyget BBB- (stabilt) fran Fitch och BBB-
(stabilt) frén S&P.

Sambhillsfastigheter - Koncernens fastighetsbestand inom samhallsfastigheter utgors fraimst av dldreboenden, skolor,
gruppboenden for manniskor med funktionsnedsdttning (LSS), kommunala och statliga myndigheters kontorslokaler
samt sjukvardsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark. SBB har en bred hyresgéstbas bestdende av primart
kommuner och myndigheter som dr hyresgaster med lag risk och starka kreditbetyg, till exempel den svenska och norska
staten, Véastra Gotalandsregionen, Bodens och Linkdpings kommun. SBB:s bestand av samhdllsfastigheter
varderades till 56 MDSEK, eller 77 procent av marknadsviardet for Koncernens totala fastighetsbestdnd per den 30
juni 2020. Den 30 juni 2020 uppgick hyresintdkterna, per rullande 12 man, for detta segment till 3 156 MSEK,
driftnetto, per rullande 12 man, uppgick till 2 680 MSEK. For den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni
2020 uppgick Koncernens hyresintdkter och driftnetto fran samhaéllsfastighetssegmentet till 2 065 MSEK respektive 1
518 MSEK.

Hyresreglerade svenska bostadsfastigheter - Koncernens bestdnd av hyresreglerade svenska bostadsfastigheter utgorsav
fastigheter med hyresrattsldgenheter i svenska tillvaxtkommuner. SBB dger hyresreglerade bostadsfastigheter med
god geografisk spridning, ddr merparten av dessa &dr beldgna i Stockholmsregionen, Sundsvall, Oskarshamn och
Borldnge. SBB:s bestand av hyresreglerade bostadsfastigheter varderades till 12,2 MDSEK, eller 17 procent av
marknadsvirdet for Koncernens totala fastighetsbestand per den 30 juni 2020. Den 30 juni 2020 uppgick
hyresintdkterna, per rullande 12 man, for detta segment till 771 MSEK, driftnetto, per rullande 12 mén, uppgick till
432 MSEK. For den sexménadersperiod som avslutades 30 juni 2020 uppgick Koncernens hyresintikter och driftnetto
fran segmentet bostadsfastigheter till 442 MSEK respektive 217 MSEK.
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Ovrigt - Resterande 4,7 MDSEK, eller 6 procent, av marknadsvirdet av Koncernens fastighetsbestand per den
30 juni 2020 bestod av kassaflodesfastigheter i ligen som nordiska kommuner har prioriterat for stadsutveckling.
SBB kompletterar sina intdkter fran kdrnverksamheten med forvaltning av fastigheter inom social infrastruktur med
kassaflodes fastigheter med en tydlig utvecklingspotential for att utveckla byggritter for social infrastruktur. Innan
sadana forvérv har SBB en dialog med den aktuella kommunen for att sdkerstilla att fastigheten och omradet ar
prioriterat for kommande stadsutveckling. Efter forvérvet initierar SBB sedan arbete med ny detaljplan med
ambitionen att sedan avyttra lagakraftvunna byggrétter till en projektutvecklare eller till ett Joint Venture (med SBB
som deldgare) tillsammans med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for byggnationen. Per den 30 juni 2020
var hyresintdkterna, per rullande 12 man, for detta segment 250 MSEK och driftnetto, per rullande 12 man, var 137
MSEK. For den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 uppgick Koncernens hyresintikter och
driftnetto fran segmentet for fastighetsutveckling och 6vriga segment till 157 MSEK respektive 82 MSEK.

For den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 genererade Koncernen hyresintikter pa 2 664 MSEK,
ett driftnetto pa 1 817 MSEK. Den 30 juni 2020 var marknadsvérdet av SBB:s fastighetsbestand 72 974 MSEK,
langsiktiga substansvardet (EPRA NRV) uppgick till 24 274 MSEK och belaningsgraden var 50 procent. For helédret
2019 genererade Koncernen hyresintdkter pa 1 996 MSEK, ett driftnetto pa 1 265 MSEK. Den 31 december 2019 var
marknadsvirdet pa SBB:s fastighetsbestand 79 542 MSEK och belaningsgraden 41 procent.

2. HISTORIK

Koncernen grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med en vision om att bygga upp ett ledande nordiskt fastighetsbolag
med fokus pa dgande, forvaltning och utveckling av fastigheter inom social infrastruktur i Norden.

Imaj2016 forvirvade Koncernensitt forsta stora fastighetsbestand bestaende av cirka 750 hyresrétter ochiseptember
2016 genomforde Koncernen sin forsta transaktion med en svensk kommun da en fastighet kdpte av Ulricehamns
kommunala bostadsbolag Stubo AB. I oktober 2016 férvarvade Koncernen sin forsta fastighet i Oslo, Norge, med den
norska regeringen som hyresgést. Detta forvarv, till en kopeskilling om 1,2 MDSEK, innebar en expansion in pa den
nordiska marknaden utanfor Sverige. Vid slutet av 2016 hade Koncernen 358 fastigheter i sitt fastighetsbestdnd vars
varde uppgick till 7 572 MSEK.

I mars 2017 godkandes SBB for notering pa Nasdaq First North. Den 31 december 2017 hade Koncernens
fastighetsbestdnd vaxt till 749 fastigheter i 128 kommuner i bade Sverige och Norge, vilket ytterligare illustrerar
Koncernens ambitionatt varaettledande fastighetsbolag i Norden. Den 31 december 2017 uppgick marknadsvardet pa
SBB:s fastighetsbestand till 23 001 MSEK.

I februari 2018 etablerade Koncernen sig pa den finska fastighetsmarknaden och forvarvade &dldreboenden i
Helsingfors och andra delar av Finland. I oktober 2018 ingick Koncernen ett slutgiltigt avtal om att forvdrva det nya
kulturcentret i Skelleftea for 1050 MSEK som ska betalas ndr byggnationen &r fardig och fastigheten tas i bruk, vilket
berdknas bli under 2021. I samband med forvarvet ingick SBB ett hyreskontrakt som 16per under 50 ar med Skelleftea
kommun for hela fastigheten vilket, savitt Styrelsen kanner till, &r det forsta kommunala hyreskontraktet i Europa med en
hyrestid pa 50 ar. Koncernen avyttrade ocksa 280 fastigheter i slutet av 2018 for att minska skuldsdttningen och
optimera och konsolidera sitt bestand i linje med strategin att sélja av fardigutvecklade fastigheter och erhdlla kapital f6r
framtida anvandning. Den 31 december 2018 bestod Koncernens fastighetsbestand av 570 fastigheter 1131 kommuneri
Sverige, Norge och Finland med ett marknadsvirde pa totalt 25 243 MSEK.

Under 2019 forvarvade Koncernen bland annat ytterligare 37 samhallsfastigheter i Finland, Sverige och Norge for
468 MSEK. Vidare har Koncernen expanderat till att omfatta dven Danmark genom att forvdarva sex
samhillsfastigheter i Kpenhamn, Arhus och nirliggande regioner. I april 2019 ingick Koncernen ett avtal rérande
forsdljning av DNB Bankens huvudkontor i Oslo, med ett 6verenskommet fastighetsviarde om 4 897 MSEK (4 487,5
miljoner NOK) vilket 6verskred fastighetsviardet vid SSB:s forvarv med 473 miljoner NOK. I april 2019 forvarvade
SBB dven 48 forvdrv av samhaéllsfastigheter i Finland for 142 MEUR, etablerade ett EMTN-program om 2 500 MEUR
och erholl kreditvarderingsbetyget BBB- (stabil) av S&P och Fitch. Vidare tecknade Koncernen ett ISDA-avtal med
Nordea Bank Abp, filial i Sverige, DNB, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) ("SEB”) och Danske Bank, som
ger SBB full tillgang till derivatmarknaden. I augusti 2019 emitterade Koncernen en icke sikerstilld obligation om
500 MEUR pa den europeiska skuldmarknaden, vilken I6per till september 2026 med en fast kupong om 1,1 procent.
I september 2019 blev SBB det forsta privata fastighetsbolaget att bli medlem i Sveriges Allménnytta, en bransch-
och intresseorganisation fér de kommunégda fastighetsbolagen i Sverige, vilken utgors av cirka 300 medlemsforetag
som kollektivt forvaltar cirka 800 000 bostdder. Vidare godkande Nasdaq Stockholm, i september 2019, Koncernens
aktier for upptagande till handel och SBB:s B- och D-aktier flyttades frdn Nasdaq First North Premier Growth Market
till Nasdaq Stockholm. I januari 2020 forvarvade SBB 93,5 procent av aktierna i Hemfosa och efter forvarvet av
Hemfosa har SBB sélt fastigheter for knappt 11 MDSEK vilket visar pa den stora likviditeten och attraktiviteten i
SBBs portfol;.

52



3. BETYDANDE FORANDRINGAR EFTER DEN 30 JUNI 2020

I juli 2020 meddelade SBB att Bolaget ska bygga hyresritter och &dldreboende i Vésteras, att dotterbolaget Hemfosa
genomfor ett frivilligt aterkopserbjudande av SEK obligationer som forfaller 2022, att Bolaget avser genomftra
Forvarvet, att Bolaget tecknar avtal om byggnation av samhillsfastighet i Borlinge, att Bolaget utvecklar nytt
polishus i Ornskoldsvik, att forskolor om 4,3 MDSEK férvérvas i Norge samt att forsaljningen for 4,9 MDSEK till
Nyfosa slutfors. Utover detta har inga betydande fordandringar i Koncernens finansiella stdllning och resultat
intréffat sedan den 30 juni 2020.

4. VISION, AFFARSIDE OCH VARDERINGAR

Sambhallsbyggnadsbolaget grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det basta nordiska
fastighetsbolaget for bostidder och samhallsfastigheter. Bolagets strategi dr att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och sambhillsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete ddr kassaflodesfastigheter omvandlas till byggrétter for social infrastruktur.

5. KONKURRENSFORDELAR

Koncernen anser att nedanstdaende konkurrensfordelar ger SBB:s verksamhet en stark affarsplattform, baserad pa
erfarenhet, marknadskdannedom och relationer. Dessa konkurrensfordelar utgor de framsta drivkrafterna for SBB:s
affarsmassiga framgang och kommer att fortsitta sérskilja SBB fran sina konkurrenter.

Differentierad strategi med inriktning pa samhdllsfastigheter med Idg risk och attraktiv avkastning,

baserat pd goda relationer med kommuner

SBB é&r ett nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur (samhillsfastigheter och hyresreglerade bostédder).
Koncernen dger ett fastighetsbestand i Sverige, Norge, Finland och Danmark, med ett totalt marknadsvéarde pa 56,0
MDSEK per den 30 juni 2020 avseende sambhillsfastigheter. Koncernen har ett nordiskt fokus gillande dess
samhallsfastigheter och d4gandet av dldreboenden, skolor, gruppboenden for mdnniskor med funktionsnedsittning (LSS),
kommunala och statliga myndigheters kontor samt sjukvérdsinrattningar.

Sambhiillsfastigheter i Norden finansieras och &gs vanligtvis av kommuner eller statliga myndigheter och
uppskattningsvis cirka 80 procent av dessa fastigheter &r i dagslédget i offentlig d4go. Kommunala och statliga myndigheter
som hyresgéster utmérks av 1ag motpartsrisk mot bakgrund av deras starka kreditbetyg och de relativt ldga statsskulderna
idenordiska linderna jamfort med 6vriga EU-stater. Koncernen har haft ett aktivt samarbete med manga kommuner,
stater, landsting och privata offentligt finansierade vilfardsforetag i Norden och redan sex manader efter grundandet
slutforde Koncernen sin forsta transaktion med en svensk kommun. Koncernen har fortsatt att utveckla mycket goda
relationer med kommuner, landsting och statliga myndigheter och har tillsammans med kommuner i Sverige, sdsom
Stockholm, Skellefted, Huddinge, Borlinge och Karlskrona, samarbetat kring projekt for att utveckla nya
samhadllsfastigheter och bostadsfastigheter som dr specialanpassade for offentlig service. Till exempel férviarvade
Koncernen 23 skolor och forskolor i Stockholm fran det kommunala fastighetsbolaget SISAB for 421,5 MSEK i
november 2019. Vidare har Koncernen forvarvat ett kulturcentrum i Skellefted som inhyser ldnsteatern, ett museum, ett
konstgalleri och ett nytt stadsbibliotek for mer an 1 MDSEK med kommunen som enda hyresgést pa ett 50-arigt
hyresavtal. Under 2017 forvéarvade SBB ett bestand bestdende av utbildningsfastigheter for 200 MSEK i Huddinge. Tack
vare dessa relationer, ldngsiktighet och ett bevisat track record har Koncernen goda mdjligheter att forvdrva
samhadllsfastigheter fran kommuner och ddrmed tka sin marknadsandel. Relationerna bidrar &ven till att etablera
Koncernen som ldngsiktig och palitlig partner fér nya kommuner och statliga myndigheter. Eftersom marknaden for
privata investeringar i sektorn, exempelvis Overstiger behovet de planerade enheterna av dldreboenden och
gymnasieskolor for 2019 till 2022 med 2,4 respektive 4,3 ganger. Vidare var hyran per kvadratmeter for nybyggda
hilsovardsbyggnader, utbildningsbyggnader, gruppboenden fér personer med funktionsnedsédttning (LSS) och
dldreboenden per den 30 juni 2020 cirka 2 ganger mer dn hyran per kvadratmeter for Koncernens fastigheter. Skulle
hyresnivderna stiga till marknadsnivaer kan Koncernen dra fordel av hogre marginaler.

Samhillsfastigheter utmérks ocksa av langa hyresperioder. Per den 30 juni 2020 var Koncernens genomsnittliga hyrestid
7 ar for samhallsfastigheter och 6ver 10 ar inkluderat tecknade hyresavtal som bedoms borja 16pa inom de kommande 12
maénaderna. En klar majoritet av hyresgésterna i Koncernens samhallsfastigheter forlanger sina hyreskontrakt baserat pa
verksamhetens natur. Koncernen ingick nyligen ett hyreskontrakt som I6per under en 50-arsperiod for kulturcentret
i Skellefted vilket &r en av de ekonomiskt starkaste kommunerna i Sverige. I samhallsfastighetssegmentet forlanger
merparten av Koncernens hyresgister sina hyreskontrakt, och Koncernen har utdver langa hyreskontrakt en lag
hyresgastomsattning vilket borgar for stabilitet, langsiktigt viarde och trygghet.

Fastighetsbestdandet av hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige séikerstiéiller IGg hyresgéistomséttning
och stabila intiktsfloden med betydande potential
Koncernen investerar bara i bostidder i Sverige baserat pa den strikta och férutsdgbara svenska hyresregleringen. Den
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svenska marknaden har enklart striktare reglering dnide 6vriga nordiskaldnderna och detikombination med enstark
befolkningstillvixt gor svenska reglerade hyresritter till ett av véarldens sdkraste tillgangsslag enligt Bolaget. Regleringen
av marknaden har lett till otillrdcklig nyproduktion av bostader vilket lett till en utbredd bostadsbrist och hog efterfragan
pa bostdder. Kotiden for hyresldgenheter i Sverige é&r cirka tio ar i Stockholm och tre ar i snitt i dvriga Sverige. 2020
rapporterade 74 procent av kommunerna ett behov av ytterligare bostdder, en knapp nedgang sedan 2018, men detta
rapporterade behov har generellt 6kat tver de foregdende fem aren fran 43 procent under 2013 till 52 procent under
2014, 63 procent under 2015 och 83 procent under 2016.. Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter ligger
huvudsakligen i gynnsamma geografiska ldgen i svenska stader som i dagsldget har en positiv befolkningstillvaxt
och darfor kommer att ha ett 6kat behov av bostader. Givet att hyresnivaer &r foremal for reglering och generelltligger
under marknadsnivaerna vilket resulterar i hog efterfrdgan pa hyresreglerade bostadsfastigheter, anser koncernledningen
att SBB har ett utmarkt lidge for att dra nytta av dessa demografiska trender och generera stabila driftnetton och god
riskjusterad avkastning. Koncernens portfolj av hyresreglerade bostadsfastigheter var per den 30 juni 2020 varderad
till 16 355 SEK per kvadratmeter inklusive byggritter,®! jaimfort med byggkostnader (inklusive mark) for nya
lagenheter i Sverige som dr 45 398 SEK per kvadratmeter, vilket illustrerar mojligheten for vardetillvaxt. Koncernens hyra
per kvadratmeter avseende dess bostadsfastigheter per den 30 juni 2020 var 1 013 SEK, jamfort med 1 780 SEK per
kvadratmeter i nybyggda lagenheter,® vilket positionerar Koncernen sa att den kan dra fordel fran forbattrade marginaler
om hyran stiger mot marknadsnivaer och for att gora hyreshojande lagenhetsrenoveringar. Da det &r hog efterfragan och
otillracklig tillgang pa reglerade hyresbostéder i Sverige &r Koncernens hyresgéstomsittning lag och det finns néstan inga
lagenheter som star tomma en langre tid. De fa vakanser som finns &dr hanforliga till padgaende renoveringar, i enlighet
med Koncernens renoveringsstrategi vilken har som mal att 600 ldgenheter ska renoveras arligen.

Aterkommande ytterligare Ipande intdkter frén renoveringar, projekt- och fastighetsutveckling och
transaktioner

Koncernen har tre ytterligare dterkommande intdktsstrommar utover ordinarie fastighetsforvaltning; renoveringar,
fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner.

Koncernen renoverar och moderniserar lidgenheter i sitt bestdnd och kan som ett resultat av detta arbete generera
arliga avkastningar pa runt 7-9 procent pa gjorda investeringar. Sedan Koncernen grundades har antalet ligenheter som
renoveras Okat varje ar och det malet dr att renovera 600 lagenheter per ar. Under arets tva forsta kvartal har SBB
fardigstillt renovering av 323 ligenheter. Ytterligare 93 ligenheter 4r under pagaende renovering och 188 ligenheter
dr uppsagda och dér renovering dr planerad att paborjas inom en tremanadersperiod. Detta kan jamforas med
renovering av 562 och 415 ligenheter under dren som avslutades 31 december 2019 respektive 2018.

SBB har dven intikter frdn utveckling och forsiljning av byggrétter for social infrastruktur. Koncernen har bevisad
erfarenhet av att forvirva fastigheter och dérefter inleda arbetet med att driva fram en detaljplaneforandring for att skapa
byggritter for social infrastruktur, och ddrmed astadkomma vardeckningar. Slutligen kommer en del av Koncernens
intdkter fran fastighetstransaktioner.

Koncernens intdkter fran fastighetsforvaltning kombinerat ytterligare dterkommande intdktsstrommar bidrar alla till
ettstort vardeskapande ochmojligheter att gora ytterligare investeringar for att vaxa Koncernens fastighetsportfol;.

Mbdjligheter att forvirva blandade portféljer

Svenska kommuner &dger ofta en kombination av samhallsfastigheter och hyresreglerade bostadsfastigheter och soker da
ofta efter foretag som har den kapacitet, organisation och langsiktighet som behovs for att investera i och utveckla bade
hyresreglerade bostadsfastigheter och samhéllsfastigheter. Aven om det rdder konkurrens vid forvirv av sddana portfoljer
ar det fa foretag som har majlighet att forvarva bestdnd med fastigheter fran olika segmenten. SBB ir ett av fa foretag
som kan forvarva blandade bestdnd och &r darfor vil rustat for att tillvarata mojligheter pa marknaden.

Investment grade-kreditbetyg scikerstiller bred tillgdng till kapitalmarknader och finansiell flexibilitet
Koncernen har en stark kapitalstruktur som dr férdelad pa flera olika typer av skuldinstrument. Per den 30 juni 2020
hade 38 procent av Koncernens skulder (exklusive certifikat) en 16ptid verstigande fem ar. Som ett resultat av sin starka
balansrikning och stabila kassafldden har Koncernen fétt ett hogt kreditbetyg, BBB- (stabil) fran Fitch och BBB- (stabil)
fran S&P, och siktar pa att nd betyget BBB+ under de kommande tolv manaderna. Koncernens genomsnittliga réanta
pa sina skuldforbindelser per den 30juni 2020 var 1,61procent, vilketmotsvarar enstadignedgéng fran1,96 procent per
den 30 juni 2019 och 2,44 procent per den 31 december 2018. Koncernens nuvarande kreditbetyg speglar Koncernens
styrka och laga risk for betalningsinstillelse. Tack vare kreditbetyget har Koncernen stor tillgdng till
kapitalmarknaderna och en finansiell flexibilitet nar det galler att finansiera forvérv och genomfora sin tillvéxtstrategi.

81 SCB, Totalt produktionspris brutto per ligenhet och per kvm ligenhetsarea for flerbostadshus och bostadsarea for gruppbyggda smahus, https://www.scb.se/hitta-
statistik/statistik-efter-amne /boende-byggande-och-bebyggelse/ by ggnadskostnader/ priser-for-nyproducerade-bostader/ pong/ tabell-och-diagram/ totalt-produktionspris-

brutto-per-lagenhet-och-per-kvm-lagenhetsarea-for-flerbostadshus-och-bostadsarea-for-gruppbyggda-smahus/ .
82SCB, Avgifter/hyror fér nybyggda ldgenheter, https:/ /www.scb.se/hitta-statistik/ statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostads-och-
hyresuppgifter/avgifter-hyror-for-nybyggda-lagenheter/.
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Erfaren ledningsgrupp, skalbar plattform och vélrenommerade éigare

SBB:s aktiva och handlingskraftiga ledningsgrupp har bred erfarenhet av utveckling och forvaltning av saval
samhillsfastigheter som hyresreglerade svenska bostadsfastigheter och dr kvalificerade for att genomfora Koncernens
tillvaxtstrategi. Verkstédllande direkttren Ilija Batljan grundade SBB i mars 2016 och har haft flera ledande befattningar
vid foretag och kommuner i Sverige och internationellt. Koncernens ledning, som bestar av nio medlemmar, vilket
inkluderar den verkstédllande direktéren, COO/vice verkstédllande direktoren, fastighetsutvecklingschefen/vice
verkstillande direktoren, CFO, affarsutvecklingschefen, IR-chefen, finanschefen samt affarsomradeschefen f6r Bostdder
Norden och affarsomrddeschefen for Samhaillsfastigheter Norden, har i genomsnitt 25 &rs erfarenhet av
fastighetsutvecklings-, fastighetsforvaltnings- och projektutvecklingsbranschen och har stéd av en motiverad,
vélrenommerad och méngsidig styrelse med omfattande expertis inom fastighetsbranschen. Med den expertis och det
engagemang som ledningsgruppen besitter finns det, enligt Koncernens uppfattning, den kompetens, kunskap och
expertis som krévs for att driva och genomfora Koncernens strategi.

6. STRATEGI

SBB:s malsdttning &r att generera hallbara och attraktiva avkastningar och skapa ldngsiktigt varde med en lag riskprofil.
SBBskaaktivtforvaltasittfastighetsbestand istorre stideriSverige, Norge, Finland och Danmark och dess organisation
och lokala marknadsnérvaro ska tdcka hela den viardeskapande verksamhetskedjan. SBB:s huvudstrategi dr att skapa
intdkter fran fastighetsforvaltning genom att investera i samhaéllsfastigheter i Norden och i hyresreglerade
bostadsfastigheter i Sverige med utgangspunkt i de starka relationer man utvecklat med nordiska kommuner. Detta
kompletteras med andra intaktsfloden, bland annat frdn vardehsjande investeringar i renoveringar av Koncernens bestand
av fastigheter, fastighetsutvecklingsverksamhet och fran fastighetstransaktioner dar SBB:s erfarna transaktionsteam kper
fastigheter och siljer mogna fastigheter for att fortsitta bygga upp Koncernens fastighetsbestand.
SBB:s strategiska fokus dr att skapa langsiktigt hallbart varde for alla intressenter genom foljande strategier:

Fortsdtta att vara den utvalda partnern for kommuner samt underhdlla befintliga och bygga upp nya

relationer och samtidigt tillgodose bostadsefterfrdagan

Koncernen har som ambition att vara en naturlig, pélitlig och langsiktig samarbetspartner till den offentliga sektorn i
Norden och levererar sina samhaillsfastigheter i ndra samarbete med aktorer inom varden, vilka ofta &r kommuner och
landsting. Koncernen har stabila relationer med kommuner, landsting och statliga myndigheter och har genomfért
transaktioner med kommuner runtom i Sverige, bland annat med Stockholm, Skelleftea, Huddinge, Borlinge och
Karlskrona. Koncernen har dven forvéarvat fastigheter fran bide danska och norska staten och ar delaktig i diskussioner
med flera kommuner i landerna dér den &r verksam. Tack vare dessa relationer har Koncernen goda méjligheter att
forvarva samhallsfastigheter fran kommuner. Med en allt storre och aldrande befolkning i Norden, ddr sarskilt Finland
ochSverige utmarker sig dd de hor till delander i varlden med storst andel av befolkningen som &r 6ver 65 ar, forvantas
ett bkande behov av kvalitativa valfardstjanster och vardboenden. Det uppskattade behovet dr 300 nya dldreboenden i
Sverige 2022. Som en av Nordens storsta aktorer inom &ldreboenden och gruppboenden for ménniskor med
funktionsnedsittning (LSS) 4r SBB vl rustat for att mota dessa demografiska forandringar. I Koncernens strategi ingar
dérfor att underhélla och utveckla de goda relationerna med kommunala och statliga hyresgéster genom lépande dialog
for att utveckla nya samhallsfastigheter. Idag dgs cirka 80 procent av samhillsfastigheterna i Sverige av det offentliga.
Koncernen har som ambition att 6ka sin marknadsandel och bygga vidare pa sin starka position som en prefererad
samarbetspartner till kommuner i Norden. Den svenska bostadsmarknaden kdnnetecknas dessutom av hyresreglering
och bostadsbrist. Den hyresreglering som rader i Sverige innebar att hyressittningen &r strikt kontrollerad och bestams
utifran ldgenhetens standard i jamforelse med likvdrdiga ldgenheter och maste folja de allmédnnyttiga bolagens
hyresnivder i jamforbara omraden. Efterfragan pa bostdder vintas ¢ka till f6ljd av den fortsatta befolkningstillvéaxten.
Dessutom bidrar utdragna detaljplaneprocesser och byggforseningar ytterligare till bostadsbristen. Det finns totalt 290
kommuner i Sverige och enligt en undersokning gjord av Boverket i april 2020 bedomde 212 av 286 deltagande
kommuner att det radder ett underskott pa bostdder i deras kommun. Koncernens strategi dr att mota denna
bostadsefterfragan och kvarstd som kommunernas férstahandsval av samarbetspartner i arbetet med att tillgodose detta
behov.

Generera intdikter fran fastighetsférvaltning

Koncernens bestand av samhéllsfastigheter och bostdder erbjuder en hallbar och stabil intdktskélla och Koncernens
strategi dr att bibehalla och utveckla detta intdktstflode. Koncernens ambition dr ocksd att generera stabila intdkter med
lag riskprofil genom att utveckla och sdlja byggrétter. Som ett resultat av en okad efterfrdgan pa samhalls- och
bostadsfastigheter, till foljd av den demografiska utvecklingen och bostadsbristen, &r malsdttningen att uppratthalla de
godarelationerna med kommuner och fortsitta arbetet med vardeskapande utveckling och16pande forvaltning av det
befintliga fastighetsbestandet.

Generera intdikter fran utveckling av byggrdtter for social infrastruktur
Koncernen har som ambition att generera intékter till Idg risk genom utveckling och forséljning av by ggratter for social
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infrastruktur. Som en del i Koncernens strategi ligger fokus pd kommuner med gynnsam demografi, till exempel
kommuner med befolkningstillvixt och hog bostadsefterfragan, och identifikation av fastigheter i dessa ligen med
utvecklingspotential och med en direktavkastning pa cirka 4-6 procent. Fore ett forvarv utvarderas potentialen hos den
utvalda fastigheten och dialog fors med berérd kommun for attavgora om forvéarvsobjektet och ndromradet dr lampligt
for utveckling. Efter att SBB forvarvat och drivit utveckling av ny detaljplan kan Koncernen sedan vilja att antingen silja
fastigheten, behalla for utveckling for egen forvaltning dér entreprendrer tar ansvar for projektgenomfsrandet eller
behalla en andel av sitt dgande genom att bilda joint ventures med erfarna projektutvecklare, dar Koncernens
motpart tar ansvar for eventuella produktions- och byggrisker forknippade med utvecklingen. Stora majligheter att
utveckla byggritter finns ocksd inom ramen for den befintliga portféljen av social infrastruktur dar manga av
Koncernens fastigheter har stora gron- och/eller parkeringsytor som lampar sig vél for byggrattsutveckling. Koncernen
har for avsikt att fortsitta identifiera attraktiva férvarvsmojligheter med orealiserad byggrittspotential som lampar sig
for utveckling. Strategin bidrar till att diversifiera intdktskéllorna och att stirka viktiga relationer med kommuner
genom att ta fram och utveckla byggrétter for social infrastruktur for att mota kommunernas aktuella och kommande
behov.

Generera intékter genom renoveringar

En betydande andel av Koncernens intdkter skapas genom renovering av fastigheter i bestdndet av samhallsfastigheter
och ldgenheter i sina hyresreglerade svenska bostadsfastigheter. Under arets tva forsta kvartal har SBB fardigstillt
renovering av 323 lagenheter. Ytterligare 93 lagenheter dr under pdgaende renovering och 188 ligenheter &r
uppsagda och dir renovering dr planerad att paborjas inom en tremanadersperiod. Koncernenrenoverade dven 562
respektive 415 lagenheter under 2019 respektive 2018. I samband med renoveringarna undersoker Koncernen ocksa
mojligheten att planera om ldgenheterna for att forbéttra standarden hos varje enskild ldagenhet, tka ldgenheternas
modernitetoch sikerhet samtoka antaletrum perliagenhetsa attfastigheten ochlagenheternakan utnyttjas pa ettbéttre
sdttiframtiden. En vésentlig del av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter byggdes mellan 1960 och 1975 och
kan dérfor komma att krdva modernisering for att uppfylla nuvarande och framtida hyresgésters krav pa kvalitet och
bekvamlighet samt aktuella tekniska standarder. Da renoveringspotential bedoms finnas for 75 % av bestdndet ar
Koncernens strategi inriktad pa att dka virdet pa dessa icke-renoverade bostider genom modernisering och
renovering som okar fastigheternas attraktivitet och varde. Koncernen har ettlangsiktigt mal om att renovera cirka 600
lagenheter varje ar. Dessa renoveringar 6kar ligenheternas bruksvarde vilket leder till mojlighet att ta ut en héjd hyra i
forhandling med de lokala hyresgistforeningarna, sd att hyran reflekterar det mervérde som tillforts genom
renoveringen. Se “- Koncernens affirsmodell - Fastighetsbestind - Fastighetsforvaltning - Hyresreglerade
bostadsfastigheter” f6r mer information om bruksvérdesprincipen for att bestimma hyresnivaer i Sverige.

Generera intdkter frdn fastighetstransaktioner

SBB:s transaktionsteam, som Koncernen anser dr det mest erfarna transaktionsteamet for fastigheter inom social
infrastruktur i Norden, har en o6vertriffad historik vad géller att slutfora transaktioner och dérfor kontaktar siljare ofta
Koncernen som forsta presumtiva kdpare innan en bredare, dppen séljprocess inleds. Dessa off-market-transaktioner ger
Koncernen en konkurrensfordel att forvarva fastighetsbestand inom social infrastruktur. Koncernens ambition dr att
fortsdtta forvdrva fastighetsbestand inom social infrastruktur genom sadana off-market-transaktioner for att bibehalla
denna viktiga konkurrensfordel. Sedan slutet av 2019 trots mycket utmanande tider i en global pandemi har Bolaget
salt fastigheter for cirka 10,9 MDSEK. Fastighetstransaktionerna gor det mojligt for Koncernen att, genom forséljning
av fardigutvecklade och mogna fastigheter, frigora kapital till nya fastighetsforvarv.

7. KONCERNENS AFFARSMODELL
Oversikt

Bolagets strategi dr att Iangsiktigt dga, forvalta och utveckla samhdillsfastigheter i Norden och hyresreglerade bostéder i
Sverige och samt att bedriva ett aktivt projekt- och fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur.

Operationella och finansiella mal

De operationella och finansiella mdlen nedan utgor framitriktad information som dr forknippad med betydande osikerhet.
De operationella och finansiella madlen baseras pd ett antal antaganden om, bland annat, utvecklingen av Koncernens
bransch, verksambhet, rorelseresultat och finansiella stillning. Koncernens verksamhet, rérelseresultat och finansiella stillning
samt utvecklingen i branschen och den ekonomiska omgivning som Koncernen dr verksam inom, kan komma att avvika
visentligt fran, och bli mer negativ in, de antaganden som Koncernen anvint for att faststilla nedanstiende operationella
och finansiella mil. Féljaktligen idr Koncernens mdojligheter att nd dessa operationella och finansiella mdl forknippade med
osiikerhetsfaktorer och oférutsedda omstindigheter, varav vissa ligger utanfor Koncernens kontroll, och det finns inga
garantier for att Koncernen ska kunna nd dessa mdl eller att den finansiella situationen eller rorelseresultatet inte kommer
att skilja sig visentligt frin dessa operationella och finansiella mal. Se dven ”Framtidsinriktad information”.
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Styrelsen har faststallt foljande finansiella och operationella mal. For en beskrivning av Koncernens utdelningspolicy, se
" Aktier och aktiekapital — Utdelning och utdelningspolicy” .

Finansiella mal

e Generera tillvaxt i substansvérde per stamaktie A och B som 6ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till
minst 15 procent per ar.

o Belaningsgrad ldgre an 50 procent, definierat som justerad skuld i relation till skuld plus eget kapital.
e Generera en intjaning fran fastighetsutveckling om i genomsnitt 500 till 700 MSEK per &r.

o Sakerstalld belaningsgrad lagre dn 30 procent.

e Rintetickningsgrad om ldgst 3,0x.

e Uppna en BBB+ rating senast under forsta halvaret 2021, och A- pé lang sikt.

Operationella madl

o Ett fastighetsbestdnd om 125 MDSEK till ar 2025 med uppnadd och bibehallen BBB+ kreditrating.
e Renovering av minst 600 ligenheter per ar.

¢ 100 procent klimatneutrala 2030.

Fastighetsbestdnd
Den 30 juni 2020 dgde Koncernen 1 302 fastigheter, med 75 procent av fastighetsvédrdet beldget i nordiska
storstadsregioner och universitets/hogskoleorter.

Nyckeltal fér SBB:s fastighetsbestdand

I foljande tabell redovisas flera nyckeltal for fastigheterna i SBB:s bestdnd per den 30 juni 2020 respektive 2019, 31
december 2019, 31 december 2018 och 31 december 2017. For mer information om dessa nyckeltal, inklusive vissa
definitioner och avstdamningar, se “Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig konsoliderad information — Icke-IFRS-baserad
finansiell information och avstidmningar — Nyckeltal och annan historisk finansiell och operationell information”.

Per den
30 juni Per den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
Antal fastigheter.......ccoiviiiiiiieeeee 1302 790 1394 570 749
Uthyrningsbar yta i fastigheter (tkvm) .....ccooveeeeennnne. 3715 1797 4233 1330 1366
Marknadsvérde, fastigheter (MSEK) ......ccovevvevenneee. 72974 30 331 79 542 25243 23 001
Marknadsvarde, fastigheter per kvm (SEK)

(inkluderat vardet av byggratter) ......cccooveveeenee. 19 642 16 875 18 790 17 979 15976
Hyresintakter, per rullande 12 man (MSEK) .............. 4 537 1999 5217 1585 1588
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) .........cccuee.... 3248 1362 3713 1112 1111
Direktavkastning (%) ....ccceeveeeevenieeieciesieeiereeeevevenes 4,6 4,7 4,8 4,7 5,1
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) ........ccceeeeeevverreeeennnne. 94 95,4 94,8 96,2 96,8

I foljande tabeller redovisas nyckeltal f6r Koncernens samhéllsfastigheter, hyresreglerade bostadsfastigheter och andra
fastigheter per den 30 juni 2020.

Hyresreglerade

Samhadllsfastigheter bostadsfastigheter Ovrigt

Marknadsvérde, fastigheter (MSEK) .......ocoevvvevenvennnnee. 56 005 12 231 4737
Marknadsvarde, fastigheter per kvm (SEK) 21 232 16 355 14375
Hyresintakter, per rullande 12 mén (MSEK) 3516 771 250
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) ........ccccvevevenenee. 2680 432 137
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) .......cceceeereceeeneneeenennens
Genomsnittlig &terstdende hyreskontraktsperiod,

samhdlisfastigheter (Ar) @ .......cooveveeeeeeeeeeeeeene 7 N/A N/A

Geografisk férdelning av SBB:s fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestand &r i sin helhet beldget i Norden med 77 procent av Koncernens fastighetsbestand
bestaende av samhillsfastigheter per den 30 juni 2020. Per samma datumsvarade fastigheteriSverige, Norge, Finland
och Danmark for 74 procent, 16 procent, 9 procent respektive 1 procent av marknadsvirdet pa Koncernens
fastighetsbestand. Hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige stod f6r 17 procent av marknadsviardet pa Koncernens
fastighetsbestand och resterande 6 procent av marknadsvirdet pa Koncernens fastighetsbestdnd per den 30 juni 2020
utgjordes av fastigheter med positiva kassafloden i ligen som svenska kommuner prioriterat for stadsutveckling.
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Genom sin fastighetsforvaltning, som utgor grunden foér SBB:s intjaningsformaga, genereras forutsdgbara kassafloden
genom hyresintakter fran samhallsfastigheter. SBB:s samhallsfastigheter svarade for 77 procent av Koncernens
marknadsviarde per den 30 juni 2020.

Samhiillsfastigheter

Koncernens samhallsfastigheter inbegriper fastigheter vars hyresgéster direkt eller indirekt &r skattefinansierade, vilket
leder till begransad hyresgdstomsattning och minimal motpartsrisk. Hyresgéasterna bedriver verksamhet som
dldreboenden, utbildning, gruppboende for médnniskor med sérskilda behov, kommunal och statlig administration samt
hélso- och sjukvédrd. Exempelvis har Koncernen svenska och norska staten, Vastra Gotalands region, Bodens kommuns
och Linkopings kommun som betydande hyresgéster i sina samhallsfastigheter.

SBB &r en av Nordens storsta aktorer inom segmentet for dldreboenden och gruppboenden f6r méanniskor med
funktionsnedsittning (LSS) i Norden. Koncernens ambition dr att erbjuda moderna vardfastigheter i nira samarbete
med vardgivarna, vilka ofta &r kommuner och landsting, men &ven privata offentligt finansierade valfardsoperatérer.

Hyresintdkter, per rullande 12 mén, for samhallsfastigheterna uppgick den 30 juni 2020 till 4 537 MSEK, varav
utbildningslokaler svarade for 24 procent, kommunhus och statliga departement f6r 12 procent, dldreboenden for 11
procent, polis och rittsvasendet for 10 procent, LSS5f6r 7 procent, hilso- och sjukvard for 7 procent, samt kontor och
ovrigt for 0 procent.

Som framgar av nedanstaende tabell svarade Koncernens tio storsta hyresgaster inom segmentet samhallsfastigheter,
per den 30 juni 2020, for 44,7 procent av hyresintdkterna, per rullande 12 mén, inom detta segment.

Hyresgdast Hyresintakter, per rullande 12 man Land

(%)
SVEINGE STAT e 15,9 Sverige
Norge stat........ . 8,4 Norge
Finland staf.....cccceeeeee. . 3.7 Finland
Harndsands Kommun .. . 3.7 Sverige
ACAAEMEIA ..t 3.2 Sverige
Norska landsféreningen fér hjart- och 29 Norge
IUNGSJUKQ 1.
Haninge Kommun . 1.8 Sverige
PN 0] 1o F 1.8 Finland
Véstra Gotalandsregionen.... 1,6 Sverige
Bodens Kommun ..........c.cu..... 1,5 Sverige
SUMMIG ..ot 44,7

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) for Koncernens samhaéllsfastigheter uppgick per den 30juni 2020till 7 ar. Om
man tar i beaktande hyresavtal som &r tecknade och som bedoms borja gilla inom de kommande 12 manaderna uppgér
den genomsnittliga kontraktslingden till 10,2 &r. I diagrammet nedan redovisas den stegvisa aldersprofilen pa
Koncernens samhadllsfastighetsavtal per den 30 juni 2020. Procenttalen representerar andelen av Koncernens
hyresintékter, per rullande 12 mén, som loper ut varje ar.

o
7 ar
Genomsnittlig
kontraktslangd

28%

14%

12% 11% 11%
6%
I 5% 4% 4% 4%
i I B m B = =

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+

Hyreskontrakt for samhallsfastigheter kinnetecknas av langa loptider. Nytecknade hyreskontrakt har normalt en 1optid pa
10-15 &r. Vidare krdver Koncernens hyreskontrakt att majoriteten av hyresgastforbittringarna bekostas av
hyresgidsterna, vilket begridnsar Koncernens ovintade kapitalkostnader.
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Fallstudie — Skellefted Perseus 6

SBB har inlett ett samarbete med Skellefted kommun kring kommunens nya kulturcenter som planeras bli klart 2021,
och som kommer att bli en av virldens hogsta tribyggnader. Skellefteas kulturcenter dr beldgetien av de ekonomiskt
starkaste kommunerna i Sverige och kommer att innehalla Viasterbottensteatern, Museum Anna Nordlander, Skelleftea
konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen har det fulla ansvaret for att utforma byggnaden, for eventuella
kostnadsoverdrag och for fastighetsforvaltningen. Ett hyreskontrakt tecknades med en 16ptid pa 50 ar, med érliga
hyreshojningar knutna till konsumentprisindex, for att skydda Koncernen mot inflation, mellan SBB och kommunen i
oktober 2018.

Hyresreglerade svenska bostadsfastigheter

SBB forvaltar och utvecklar hyresreglerade bostadsfastigheter i svenska kommuner med befolknings- och inkomsttillvaxt.
De flesta av dessa fastigheter ligger dock i Stockholmsregionen, Malméregionen, Sundsvall, Oskarshamn och
Borlange. Fastigheterna &r normalt beldgna néra stadskérnan med goda kommunikationsméjligheter.

Efterfrdgan pa bostdder i Sverige dr hog da den reglerade marknaden bidragit till att skapa bostadskoer. Enligt en
rapport fran Hyresgastforeningen 2014 dr den genomsnittliga kotiden for en hyresldgenhet i Sverige som helhet cirka tre
ar och cirka tio ar i Stockholm. I slutet av 2018 stod 640 000 personer i Stockholms bostadsko. I en undersskning gjord
av Boverket i april 2020 angav 212 av 286 deltagande kommuner att det rader ett underskott pa bostdder i deras
kommun och att otillrdcklig nyproduktion bidrog till den stora efterfragan.

Per den 30 juni 2020 bestod SBB:s bestand av hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige av fastigheter varderade
till 12 231 MSEK eller 16 355 SEK per kvadratmeter (inklusive vardet av byggrétter). Hyresintédkter, per rullande 12
man, for hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige uppgick den 30 juni 2020 till 771 MSEK, driftnetto, perrullande
12man, 432 MSEK, uthyrningsbar yta 749 829 kvm.

Bruksvdrdesprincipen

Hyrorna i Sverige bestams enligt bruksvérdesprincipen vilken utgor basen for forhandlingar mellan hyresvérd och
hyresgést och/eller en hyresgastforening. Bruksvardesprincipen innebér att hyresnivan for en ldgenhet inte far vasentligt
overskrida hyresnivan for en motsvarande ldgenhet dédr hyran bestims utifran ett forhandlat avtal i enlighet med
hyresforhandlingslagen (1978:304). Syftet med bruksviardesprincipen &r att ge hyresgésterna ett “besittningsskydd”,
vilket foljer frdn12kap. Jordabalken och ger hyresgasterna ett direkt hyreskontrakt utan faststallt slutdatum och réttatt
fortsitta hyra ligenheten sd linge som hyran betalas och grannarna inte stors.

Hyresnivaerna bestims genom en forhandlingsprocess med hyresgédsten eller Hyresgastforeningen dar en normhyra
avtalas. Den regionala hyresndimnden granskar bruksvardet for att faststélla en skalig hyra. Jamforelse sker med likvardiga
lagenheter (det vill siga med ungefdr samma ldge, standard och utrustning) vars hyror faststills i kollektiva forhandlingar
mellan hyresviarden och Hyresgéstforeningen pé arsbasis. Gransen for en skilig hyra uttrycks som den hogsta hyresniva
andra hyresgéster betalar for likviardiga lagenheter, vilken kan 6verskridas med cirka fem procent.

Hyrorna pa den svenska bostadsmarknaden baseras pa foljande formel.

Normhyra * (Yta + Lagenhetspodng) * 77
121

Arshyra =

Normhyran dr hyran per kvadratmeter som avtalats mellan hyresvarden och hyresgasten och/eller en hyresgastférening
for en hypotetisk trerumsldgenhet pa 77 kvadratmeter.

Lagenhetsytan mdts i kvadratmeter.

Lagenhetspoang tilldelas enligt tabellen nedan och hédnsyn tas till antalet rum i ldgenheten.

Lagenhetspoa
Lagenhetstyp ng
1 rum och koksk&p 24
1 rum och kokvrd............. 27
1 rumoch koék ... 34
1,5 rum och kék ............... 37
2 rum och kokvrd............. 34
2rumoch kék ..., 40
2,5rum och kék ............... 42
BTUM OCKN KOK ettt ettt et et e e eae e e ae e ebe e taeeabeeteeesseeaseesseesseesseenseeessananas 44

Ytterligare intdktsstrémmar

Intdkterna frdn SBB:s fastighetsforvaltning kompletteras av ytterligare aterkommande intdktsstrommar fran investeringar i
renoveringar av Koncernens bestand av fastigheter inom social infrastruktur, fran fastighetsutveckling och fran
fastighetstransaktioner i vilka SBB:s erfarna team koper och séljer fastigheter for att fortsitta bygga Koncernens
fastighetsbestand.
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Intdkter genom renoveringar

SBB gynnas av den for Sverige unika modellen for bostadsrenoveringar som gor det méjligt att signifikant hoja hyran,
vilka dr artificiellt Idga pa den reglerade marknaden, genom att forbattra en ligenhets standard. En vésentlig del av
Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter byggdes mellan 1960 och 1975 och kraver viss modernisering for att
uppfylla nuvarande och framtida hyresgasters krav pa kvalitet och bekvamlighet samt aktuella tekniska standarder. Detta
uppnas genom fortlopande renoveringar i samband med att en lagenhet blir ledig nédr hyresgésten sagt upp sitt avtal.
Koncernen inriktar sig pa virdeskapande renoveringar till en ny modern standard i syfte att 6ka hyresintikterna och sinka
fastighetskostnaderna genom energibesparingsatgarder och minskade underhallskostnader. Historiskt har Koncernen
uppnatt cirka 6 - 8 procent arlig avkastning pa renoveringskostnader. Innan en renovering genomfors gors en
utvardering av mojligheten till ytterligare vardeskapande férandringar. Till exempel kan stora rum i ldgenheter delas av
for att skapa fler rum sa att ligenheten kan utnyttjas bittre i framtiden. Koncernen avser att renovera for att uppna en
attraktiv standard som tilltalar bade nya och befintliga hyresgéster.

Nér en hyresgédst lamnar en ldgenhet renoverar SBB ldgenheten till en prototyp. Den visas sedan for
Hyresgéstforeningen och bildar grunden for forhandlingen. Nar normhyran ar faststélld fortsédtter SBB att renovera
ovriga lagenheter efterhand som hyresgésterna sdger upp sina hyreskontrakt. Detta ger en klar bild av den potentiella
hyresintiktsokningen. SBB implementerar fastighetsutvecklingsprogram som méjliggor viardeskapande genom en miangd
olika riktade investeringar, och hanterar alla aspekter av vardeskapande, inklusive:

o Ligenhetsrenoveringar. standardiserade, forplanerade renoveringar av enskilda ligenheter for att uppna en hog
standard, och

e Bostadskonvertering: konvertering av forradsutrymmen, affdrslokaler och andra icke-strategiska lokaler till bostdder,
samt oversyn av ligenhetsplaner for att undersoka mojligheten att frigora ytterligare boyta.

Tidslinjen for en ligenhetsrenovering borjar ndr en hyresgést sager upp sitt hyreskontrakt. Under den normalt tre
maénader langa uppsédgningsperioden gor SBB en inspektion innan hyresgasten flyttar ut, och fattar beslut om eventuell
renovering. Om ldgenheten ska renoveras fortsitter projektforberedelsefasen, vilket omfattar méatningar, anlitande av
underentreprendrer, som Koncernen har mangariga relationer med, och forberedelse av material vid de regionala
logistikcentren, innan hyresgasten flyttar ut. Nar hyresgésten flyttar ut och ligenheten blir tom, levereras materialet och
underentreprendrerna paborjar omgaende renoveringsarbetet, som kan ta cirka sex veckor.

Aven om det inte ingdr i Koncernens nuvarande formella renoveringsstrategi genomfér SBB &ven ytterligare insatser
som dr vardeskapande, vilket inkluderar fastighetsuppgraderingar; riktade investeringar i fastigheter, sdisom renovering av
tvittstugor, entréer och trapphus, iordningsstéllande av utomhusytor eller renovering av forradsytor som bidrar till
ytterligare hyreshojningar.

Grafiken nedan innehéller ett illustrativt exempel av Koncernens genomsnittliga driftnettoforbéttring efter renovering
av en av sina ldgenheter.

lllustrativt exempel av genomsnittlig driftnettoférbattring efter renovering

Genomsnittlig hyra (SEK) per kvm + 421 efter renovering® Kostnadsbesparingar

1742

+421 1383 - 10 SEK per kvm fran

962 | I operationella
| | kostnadsbesparingar

+

| I q]j 15 SEK per kvm fran
L | kostnadsbesparingar

Fére renovering Efter renovering  Nybyggda ldgenheter for underhall

» Marginalférbiéttring av driftnetto fran ca 54% till ca 70% fér renoverade ligenheter
» 9% net yield on cost (Sv. direktavkastning pa investeringskostnad)?®

3 Forutsdtter 5 000 SEK i renoveringskostnader per dr (Killa: Newsec report).;> Marginalberiikningen
baserad pa genomsnittlig kostnad per kvm for l3genheter som &r kvalificerade fér renovering,
genomsnittlig driftnettofdrbattring pa renoverade lagenheter och 25 SEK i totala kostnadshesparingar,
berdknat som genomsnittlig driftnettoférbéttring for lagenheter som uppfyller ett lidgstakrav pa 6 %
avkastning pa driftnetto. Arlig héjning av hyra per kvm baserad pa formeln:

Normhyra = (Yta + Lagenhetspoing) = 77
121

Arshyra =

Under arets tva forsta kvartal har SBB fardigstallt renovering av 323 ldgenheter. Ytterligare 93 lagenheter &r under
pagaende renovering och 188 ligenheter dr uppsagda och dédr renovering &r planerad att paborjas inom en
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tremanadersperiod. Under 2019 och 2018 renoverade Koncernen 562 respektive 415 ligenheter. Den 30 juni 2020
hade endast cirka 10 procent av de ligenheter som ingar i SBB:s bestand av hyresreglerade bostadsfastigheter
renoverats, vilket innebar att det finns en vésentlig outnyttjad potential for ytterligare vardeskapande. For nuvarande
bestdnd har Koncernen satt upp ett langsiktigt mal om 600 renoveringar per ar for att ta vara pa ytterligare varde
frén sina icke-renoverade hyresreglerade bostadsfastigheter.

Fallstudie avseende renovering — Motala

2016 forvarvade SBB en bostadsfastighet i Motala med 476 ligenheter och en genomsnittlig arshyra pa cirka 750 SEK
per kvadratmeter. Baserat pd renoveringsplanen tecknade SBB ett avtal med hyresgistforeningen om hyreshéjning till
cirka 1250 SEK per kvadratmeter efter renovering. Renoveringskostnaden ar cirka 5000 SEK per kvadratmeter, vilket
motsvarar en avkastning pa renoveringskostnader pa cirka 10 procent.

Intdkter fran skapande av byggrdtter for social infrastruktur och selektivt deltagande i joint ventures

SBB kompletterar sina intdkter fran kdrnverksamheten med forvaltning av social infrastruktur genom att séka efter
kassaflodesfastigheter dér Bolaget kan samarbeta med kommuner for att, fore fastighetsforvarvet, avgora vad som kravs
for godkdnnande av en ny detaljplan som ger utrymme for utveckling av samhallsfastigheter eller bostdder.
Detaljplanering ar en komplicerad och tidskravande process och godarelationer med kommuner och tjanstemén utgor
en kritisk aspekt av denna process. Koncernen uppréttar en inledande férvéarvsanalys for att bedoma aktuell status for valt
lage och dess langsiktiga utsikter. Direfter genomfér Koncernen sin due diligence-process dér de viktigaste faktorerna,
sasom fastigheternas tekniska skick, nettorérelseintdkter och eventuella legala risker, analyseras. SBB forvarvar darefter
fastigheterna, paborjar arbetet med den nya detaljplanen och férsoker avyttra den omplanerade fastigheten, antingen
genom att sdlja till extern part eller till ett joint venture med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for
byggnationen, inklusive nodviandiga investeringar, nédr detaljplanen slutligen godkanns.

Koncernens mal &r att 500-700 MSEK ska genereras i genomsnittligt arligt resultat 6ver en konjunkturcykel fran
projekt- och fastighetsutveckling.

SBB arbetar aktivt med att skapa detaljplaner som majliggor for utveckling av fastigheter inom social infrastruktur for
varierande syften (exempelvis hyresreglerade bostadsfastigheter, samhallsfastigheter och bostadsrtter). SBB har ocksa
omfattande erfarenhet av att genomfora byggrattsforsaljningar tidigt i planprocessen med frantrade efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation &r ocksd ansvarig for projektutveckling inom SBB:s
fastighetsbestand samt joint ventures som dr forknippade med fastighetsutveckling.

Den 30 juni 2020 hade Koncernen pagaende utvecklingsprojekt i olika faser av planeringsprocessen som omfattade
en total yta om 2 092 886 kvadratmeter. Planeringsprocessen bestar av flera olika faser och SBB delar in dem enligt
foljande: Projektidéer (fas 1), Infor beslut planbesked (fas 2), Med planbesked (fas 3) och Lagakraftvunna
detaljplaner (fas4). Aven om tidslinjen for olika projekt varierar beroende pd hur projekten prioriterasifas 1 och 2 raknar
Koncernen i regel med att fas 3 och 4 pagar i cirka 18 till 36 manader. Den 30 juni 2020 hade Koncernens fastigheter i
fas 1 med en bruttoarea ("BTA”) pad 819 372 kvadratmeter, ett bokfort viarde om 693 MSEK, fastigheter i fas 2 med
BTA pa 23 000 kvadratmeter, ett bokfort viarde om 16 MSEK, fastigheter i fas 3 med BTA pa 846 727 kvadratmeter,
ett bokfort viarde om 1 140 MSEK, samt fastigheter i fas 4 med en yta pa 403 783 kvadratmeter, ett bokfort viarde om
877 MSEK.

Bolaget hade, per den 30 juni 2020 salt 443 600 kvm BTA byggratter for cirka 1 553 MSEK, med ett viarde om 3 502
SEK per kvadratmeter och med tilltrdade efter lagakraftvunnen detaljplan.

I tabellen nedan redovisas total yta och bokfort varde avseende Koncernens utvecklingsfastigheter fordelat per
planeringsfas.

Bokfort varde per

Planeringsfas BTA byggrdtter Bokfort varde m?2
(m2) (MSEK) (SEK)
FOS T 819 372 693 846
23 000 16 689
FOS 3o 846 727 1140 1347
FOS 4urorierieniinieseenssessessssss sttt ss st ssssnssens 403 787 877 2172
SUMMA ..o 2092 886 2726 1302

Tabellen nedan visar fordelningen per kvm av byggrétterna som (i) har salts men inte frantritts per den 30 juni 2020
och (ii) inte hade salts per samma datum.

Forsaljningsstatus BTA byggrdtter Vdrde Vdrde per m2
(m2) (MSEK) (SEK)

S&lda men inte fréntradda byggratter 443 600 1553 3502

Ej s&lda byggratter 1 649 286 5457 3308

TOMAM ..o 2092886 7010 3349
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Koncernen anser att det potentiella virdet av utvecklingsbestdndet dr hogre dn det bokfoérda virdet, baserat pa
uppskattningar av varde pa osalda byggritter i bestandet nér fas 4 inleds. Ytterligare varde uppskattas dven finnas i
framtida intdkter fran joint ventures. Bilden nedan visar Koncernens uppskattning av det framtida vardet pa
utvecklingsbestdndet baserat pa antingen byggrattsforsaljning eller utveckling for egen forvaltning.

Anvéndning av byggrétter Byggrattsforsaljning Utveckling for egen forvaltning
Byggratter totalt (kvm) 2092 886 2092886

Séldo byggrdtter (kvm) 443 600 443 600
Byggritter i egen portfélj for utveckling for egen férvaltning (kvm) 1649286 1649286
Overenskommet fastighetsvirde (mkr) - redan sdida byggratter 1553 1553

Intdkter (mkr) - kommande byggrittsférsdljningar 5457

Fastighetsvdrde {mkr) - utveckiat for egen férvaltning - 56076

Beddmt marknadsvirde (mkr) 7010 57629

(-) Exploateringskostnader, dvrigainvesteringar i byggrétter och externvirdering av byggratter och

kassafiédesfostigheter (mkr) {4265) (4265}
(-} Produktionskostnader i utveckling fér egen férvaltning (mkr) - (42 057)
(#) Vinster frdn redan 6verenskomna JV-samarbeten (mkr) 1434 1434
Beddmt resultat (mkr) 4179 12741
Beddmd tid for att uppnd resultat (6r) 4 8
Beddmt arligt dterkommande resultat (mkr) 1045 1593
Antaganden vid utveckling fér

egen forvaltning

Driftnetto (kr/kwm BRA) 1700

Vdirderingsyield (%) 425%

Viirde (kr/kvm BRA) 40000

;::jukrionskosrmd?r (kr/kvm 30000

Resultat {ke/kvm BRA) 10000

Effektivitetsgrad (BRA/BTA) 0,85

Resultat (kr/kvm BTA) 8500

Intéikter fran fastighetstransaktioner
SBB:s huvudfokus ar alltid pa att skapa vérde ur den existerande portfoljen samtidigt som betydande aktiedgarvirde
skapas genom kapitaldtervinning déd fardigutvecklade fastigheter och/eller icke-kdrnfastigheter avyttras. SBB
utvérderar standigt portfoljen for att identifiera potential och fokuserar resurserna pa de fastigheterna med storst
potential. SBB arbetar 16pande med att avyttra fastigheter som bedoéms som fardigutvecklade eller som ej bedoms
som kdrninnehav. Forsdljningen av sadana fastigheter innebér kapitalatervinning och frigor resurser for att
mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar kvaliteten i bestdndet succesivt hojs. Bolaget har en uppvisad historik
av att forvdrva fastigheter med AAA-kassafloden® med outnyttjad vardepotential. Detta kombinerat med en
konstant pipeline av forvarv och forsiljningar gor att bolaget stindigt kan atervinna kapital for att skapa
aktiedgarnytta.

Grafen nedan illustrerar hur bolaget trots mycket utmanande tider mitt i en global kris lyckats med att genomféra
ett stort antal transaktioner pa prisnivder over bokforda vidrden vilket visar badda pa bolagets stora
transaktionskompetens, starka branschnitverk och dven pa likviditeten i bolagets AAA-tillgangars.

83 Syftar pa att SBBs kassafloden till nara 100 % (dvs intékter fran samhillsfastigheter och bostdder) antingen direkt eller indirekt garanteras av staterna i de nordiska landerna
(som alla férutom Finland innehar en AAA-kreditrating) samt svenska reglerade hyresritter med mycket laga vakansnivaer och generellt lang ko for att fa en ldgenhet.

84 Syftar pa de fastigheter som 4gs vilka har AAA-kassafloden.
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8.

Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt dgda dotterbolag, och Bolaget dr i hog grad
beroende av sina dotterbolag for att generera vinst och kassaflode. Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) &r
moderbolaget i Koncernen. Den 30 juni 2020 bestod Koncernen av 664 bolag (inklusive moderbolaget) bildade i

12 juni 2020

282 mkr
Kontor

18 maj 2020
835 mkr
Kontor

dec-19 f jan-20
Férsaljningsmal
om 11 mdkr
annonserat

1 april 2020
470 mkr
Bostdder

9 juni 2020
1 160 mkr
Kontor

23 december 2019

1 000 mkr
Kontor/Bostdder

19 mars 2020 28 april 2020 29 maj 2020 10 juni 2020
460 mkr 1 500 mkr 350 mkr 4 892 mkr

Kontor Bostader Kontor Kontor

OVERSIKT OVER KONCERNSTRUKTUREN |

Sverige, Norge, Finland och Danmark.

Nedanstdende diagram illustrerar de viktigaste dotterbolagen inom Koncernen per den 30 juni 2020. Samtliga dessa
bolag &r etablerade i Sverige och &r heldgda, direkt eller indirekt, av Samhallbyggnadsbolagen i Norden AB (publ),
med undantag for Hemfosa Fastigheter AB (publ), som dgs till cirka 98 procent av Samhéllsbyggnadsbolaget i

Norden AB (publ).
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Nedanstdende diagram visar Koncernens organisationsstruktur.

Organisationsstruktur

Marknad och
kommunikation

IT, outsourcat __: Ansvarig for inves- :

1 1
1 1
: till Axia : : terarrelationer :

Fastighets- Ekonomi Fastighets-
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LoD Gn o R s bolaget Férvaltning Affirsutveckling
Projektutveckling terarrelationer Sverige AB
I
[ _______ ]_ _______ Analyser och
. - . transaktioner
Koncernredovisning Controlling : f::ﬁrri:sakt :ﬂ:v;g:lsli X
! I =
U ] L — 4 Outsourcat

Interna funktioner
Koncernen har egna anstillda som fokuserar pa transaktioner, fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.

Fastighetsutveckling

Vid framtagande av detaljplaner for utveckling av byggratter for social infrastruktur samarbetar Koncernen med
stadsplaneringsmyndigheter i olika delar av Norden. SBB séljer antingen av byggrétterna helt och hallet eller skapar
joint ventures tillsammans med externa finansidrer och byggentreprenorer. Bolagets fastighetsutvecklingschef och
vice VD dr ansvarig for dessa processer, tillsammans med sitt team.

Ekonomi och finans

Koncernens CFO ar ansvarig for redovisningsavdelningen, vilket innefattar interna resurser for finansiell kontroll och
koncernredovisning. Koncernens finanschef ar ansvarig for kapitalmarknadsavdelningen, inklusive finansiering och
relationer med investerare (IR).

HR
HR ir en fristiende avdelning inom Bolaget som ansvaras for av Bolagets HR-chef.

Fastighetsférvaltning
Koncernen har en intern fastighetsférvaltningsorganisation, som fran tid till annan anlitar externa parter for att
tillhandahalla tjanster i samband med Koncernens fastighetsbestand. Koncernens fastighetsférvaltningsavdelning leds av
Lars Thagesson, Koncernens vice-VD och COO.

SBB har ett erfaret forvaltningsteam med kdnnedom och lokal nédrvaro pd samtliga lokala marknader som
Koncernen investerar i.

Outsourcingavtal
Koncernen anvander externa leverantorer for IT- och redovisningsfunktioner. For legala tjanster anvands externa
jurister.

Legalt
Koncernen har ingen egen juridisk avdelning, utan forlitar sig pa externa jurister med expertkunskaper inom relevanta
omraden.
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IT

Bolaget har ingatt ett avtal, reglerat av svensk rdtt, med Axia IT AB, enligt vilket Axia IT AB utvecklar och hanterar
Koncernens IT-infrastruktur och IT-drift. Avtalet 16per till och med 31 januari 2021 om det inte forlangs senast tre manader
innan det datumet.

Ekonomisk férvaltning

Bolagetharingattettavtal, regleratav svenskritt, rorande administrativa tjanster med Newsec Asset Management AB,
enligt vilket Newsec Asset Management AB tillhandahéller redovisningstjanster, inklusive ekonomisk férvaltning,
virderingstjanster och kommunikationstjanster, samt tjinster rorande administration av hyror, avtal,
fastighetstransaktioner och budget-, prognos- och analysrelaterade tjanster. Avtalet16per till 31 mars 2023 och forlangs
dérefter automatiskt ett ar i taget, om det inte sdgs upp i enlighet med avtalsvillkoren.

9. MEDARBETARE

Koncernen anser att medarbetarnas kunskaper, erfarenheter och engagemang &r avgorande for verksamhetens framgang
och vill skapa en arbetsmiljé som framjar medarbetarnas utveckling. I linje med detta har Koncernen inrattat ett
incitamentsprogram for nuvarande och framtida medarbetare som ger medarbetare ritt att teckna ett visst antal
stamaktier av serie B, se vidare beskrivning under avsnitt “ Aktier och aktiekapital - Teckningsoptioner och konvertibler
m.m. - Incitamentsprogram” .

Koncernen har skickliga medarbetarteam i sina olika verksamhetsgrenar, déribland fastighetsférvaltning,
fastighetsutveckling, marknadsféring och kommunikation, ekonomi, redovisning och HR. Koncernens framtida
utveckling och dess medarbetare dr fokuserade pa forvarv och forsiljning av fastigheter, fastighetsutvecklingsaktiviteter
och kostnadseffektiv fastighetsférvaltning.

Koncernen hade 247 heltidsanstdllda medarbetare den 30 juni 2020, samt 10 deltidsanstillda och 5 konsulter. Cirka
70 procent av Koncernens medarbetare arbetar med fastighetsférvaltning. Nedanstaende tabell visar antalet
heltidsanstéllda i Koncernen i respektive land ddr Koncernen har verksamhet per den 30 juni 2020, 31 december
2019, 31 december 2018 och 31 december 2017.

Per den 30 juni

Per den 31 december

2020 2019 2018 2017
SVEIMTE .ottt 220 156 108 11
Norge .... 23 4 4 3
FINIAN ..o 4 1 0 0
SUMMQ ..ciiiiineeeieieccnneeeeeesesssnenessssscsssnnnnens 247 161 112 14
10. CSR

Koncernen har genom dess héllbarhetsstrategi som malséttning att Koncernen ska ta ansvar for de langsiktiga
ekonomiska, miljomaéssiga och sociala konsekvenserna av Koncernens affdarsverksamhet och afféarsmetoder. Miljohansyn
genomsyrar samtliga av Koncernens fastigheter och sedan Koncernen bildades har fokus legat pa att minimera
miljoeffekterna och utsldppen av koldioxid i verksamheten och fastighetsbestandet. Under 2017 genomftrde Koncernen
enkartliggning och etturval av vissa omraden som en del av sin plan for att minska koldioxidutslappen. Koncernen har
fortsatt huvudfokus pa att minska sina koldioxidutsldpp med minst 400 ton per ar mellan 2018 och 2023. I februari
2019 meddelade SBB att man kommer att investera i ett unikt projekt som forvintas, genom anvandning av
virmepumpar och varmeatervinning fran avgasluft och avloppsvatten, minska koldioxidutsldppen i ett bostadsomrade
med 476 ldgenheter i Motala med 75 procent. Koncernen samarbetar dven med externa energiproduktutvecklare
Watts2YOU, for att utveckla solenergimoduler som ska anvindas i Koncernens varmepumpar och hoppas dven minska
sin energiférbrukning med minst 50 procent. I oktober 2019 inledde Koncernen ett samarbete med Skellefted Kraft som
kommer att leverera 100 procent ursprungscertifierad fornybar el till alla svenska fastigheter inom SBB, vilket kommer att
leda till ett koldioxidutslapp som &r 15000 ton ldgre per ar &n om energin hade anvénts enligt den nordiska restmixen
och besparing av kdrnbrénsleavfall kommer att vara knappt 70 kilo.

Koncernen har respekt for sitt sociala ansvar och Koncernens medarbetare deltar aktivt i samhallsinriktat
hallbarhetsarbete pa de platser dédr Koncernens fastigheter finns. Koncernen samarbetar dven med foreningar, som
Mentor Sverige-programmet, ett initiativ utformat for att uppmuntra en hélsosam och drogfri livsstil, i vilket
medarbetare deltar aktivt.

Koncernen har ett samhéllsengagemang och deltar i socialt héllbarhetsarbete pa flera platser i Sverige avseende unga
personer som bor i Koncernens bostadsomraden. Sen Koncernens grundande har ungas engagemang prioriterats och att
erbjuda sommarjobb till ungdomar som bor i Koncernens bostadsomraden, vilket ssmmankopplar samtliga dimensioner
av Koncernens sociala engagemang bidrar till skapandet av trevligare uteomraden, minskar sloseriet med gemensamma
resurser och bidrar till Koncernens langsiktiga vinst och minskar slgseriet med gemensamma resurser och bidrar till
Koncernens langsiktiga vinst och skapar kontakt med ung arbetskraft.
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VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i Prospektet (” Vdrderingsintygen”), har utfardats
pa Bolagets begdran av de oberoende sakkunniga vérderarna Savills Sweden AB, Regeringsgatan 48, 111 56
Stockholm, Newsec Advice AB, Stureplan 3, 111 45 Stockholm, Jones Lang LaSalle Finland Oy, Centralgatan 5 B,
00100 Helsingfors, Finland, och Colliers International Danmark A/S, Paleegade 2-4, 1261 Kopenhamn, Danmark
(tillsammans de "Oberoende Virderarna”) under perioden 12-30 juni 2020. Varderingsintygen fran de Oberoende
Virderarna har infogats pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Varderingsintygen omfattar hela Bolagets fastighetsportfolj
per den 30 juni 2020 och anger att fastigheternas sammanlagda marknadsvirde dr 73,0 MDSEK.

DeOberoende Varderarnaharintenagot véasentligtintresse i Bolaget och har godkéntatt Varderingsintygeninfogasi
Prospektet. Information fran tredje part har dtergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kdnner till och kan utréna
av information som offentliggjorts av berdrd tredje part har inga sakforhallanden uteldmnats som skulle gora den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande. For betydande foérandringar i fastighetsbestandet efter den 30
juni 2020 hénvisas till avsnittet ” Verksamhetsoversikt — Betydande fordndringar efter den 30 juni 2020”. Utover dessa har
inga betydande forandringar i Bolagets fastighetsbestand dgt rum efter att Varderingsintygen utfardades per den 30 juni
2020.

Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats pa Viarderingsintygen kan medfora risker och
osdkerhetsfaktorer samt vara féremal for andringar baserat pa en rad olika externa faktorer, daribland de som behandlas
under avsnittet ” Riskfaktorer”. Varderingen av investeringar i fastigheter och tillhdrande tillgangar foranleder ett visst
matt av uppskattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Varderarna kan ha behovt gora antaganden, uppskattningar
och bedomningar gillande flera antal faktorer. Virderingar av fastigheter &r till sin natur subjektiva och osékra, samt
baseras pa antaganden som kan visa sig vara missvisande eller pdverkas av faktorer utanfér Bolagets kontroll, och Bolaget
kanske inte har mojlighet att realisera det uppskattade vardet vid ett avyttrande.
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This document is a Swedish translation of the original English text. In the event of discrepancies between the original English text and the Swedish
translation, the English text shall prevail.

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), genom Linus Eklund har Savills Sweden AB (Savills)
genomfort en marknadsvérdering av 495 fastigheter/varderingsobjekt i Sverige. Varderingarna har genomforts enligt RICS
och IVCS:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s
rekommendationer. Besiktningarna av samtliga fastigheter har genomférs I6pande genom uppdraget. Vardetidpunkt &r den
30:e juni 2020.

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio &r dock med hansyn till
hyreskontrakt som loper utover tiodrsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflddena gors utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutséttningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader for likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investering- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterade driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderongen motsvarar efter
avstamning med genomforda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som ett uttryck
for marknadsvardet.

P& begaran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvardet av de
varderade 495 varderingsobjekten avrundat 21 837 000 000 (tjugoen miljarder attahundratrettiosju miljoner) kronor
varav dganderatter (467 st.) 20 301 miljoner kronor och tomtréatter (28 st.) 1 536 miljoner kronor, se
vardesammanstéllning i bilaga 1.

Stockholm den 30:e juni 2020
Savills Sweden

Marcus Kindbom, MRICS Patrick Andersson
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
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Regeringsgatan 48
156 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

”"Materialvarderingsosakerhet

"Utbrottet av det nya Coronaviruset (COVID-19), som av Varldshalsoorganisationen férklarades
som en "global pandemi” den 11:e mars 2020, har paverkat de globala finansmarknaderna.
Resebegransningar har genomforts av manga lander.

"Marknadsaktiviteten paverkas i manga sektorer. For att kunna erbjuda fullstédndig och
valgrundad information anser vi att det per vardetidpunkten kan fastas mindre vikt vid tidigare
marknadsbevis (och resultat) inom ramen foér komparativa andamal. Den raddande responsen till
COVID-19 innebar att vi star infor omstandigheter utan motstycke som vi kan behéva grunda
vara bedémningar pa.

*Vara vérderingar redovisas pa grundval av “osékerhet av materialvardering” enligt VPS 3 och
VPGA10 i RICS Red Book Global. Féljaktligen kommer en lagre grad av sakerhet — och en
hogre grad av forsiktighet — fastas var vardering an vad som normalt skulle vara fallet. Med
anledning av den okanda framtida inverkan som COVID-19 kan ha pa fastighetsmarknaden,
rekommenderar vi er att ni haller varderingen av era fastigheter under regelbunden éversyn.

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se


http://www.savills.se/

Bilaga 1

Marknadsvar Aganderitt
Fastighet Kommun Yta de [Tomtratt |nspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2
Valkyrian 2 Oskarshamn A X
Norrtorn 83 Oskarshamn A X
Lejonet 19 Oskarshamn A X
Lejonet 12 Oskarshamn A X
Saturnus 6 Oskarshamn A X
Kajan 3 Oskarshamn A X
Skepparen 1 Oskarshamn A X
Vesta 1 Oskarshamn A X
Vesta 5, 14 Oskarshamn A X
Odin 6, 7, 11 Oskarshamn A X
Odin 8 Oskarshamn A X
Odin 1 Oskarshamn A X
Rosen 2 Oskarshamn A X
Nestor 6 Oskarshamn A X
Diana 4 (inkl nya) Oskarshamn A X
Tréansen 13 Oskarshamn A X
Filen 5 Oskarshamn A X
Nejlikan 4 Oskarshamn A X
Palmen 2 Oskarshamn A X
Gasellen 28 Oskarshamn A X
Alvehult 1:215, 1:217 Oskarshamn A X
Alvehult 1:172 fd 2:18 Oskarshamn A X
Emmekalv 4:152 och fd 4:55, 4:147, 4:153 Oskarshamn A X
Kusken 1 & 2 Oskarshamn A X
Monstringen 1 Oskarshamn A X
Maénstringen 2 Oskarshamn A X
Déderhult 1:191 Oskarshamn A X
Solrosen 3 Oskarshamn A X
Dragladret 1 Oskarshamn A X
Gripen 3 Oskarshamn A X
Midgard 11 Oskarshamn A X
Gasellen 12 Oskarshamn A X
Haren 3 Oskarshamn A X
Torrdockan 1 Oskarshamn A X
Apollo 14 Oskarshamn A X
Merkurius 4 Oskarshamn A X
Mars 13 Oskarshamn A X
Ingefdran 3 Oskarshamn A X
Backus 19 Oskarshamn A X
Backus 13 Oskarshamn A X
Verkstaden 7 Oskarshamn A X
Verkstaden 8 Oskarshamn A X
Alvehult 1:216 Oskarshamn A X
Vile 1 Oskarshamn A X
Bryggaren 19 Oskarshamn A X
Njord 5 Oskarshamn A X
Ador 10 Oskarshamn A X
Ekorren 7 Oskarshamn A X
Norrtorn 82 Oskarshamn A X
Fisken 2 Oskarshamn A X
Frej 6 Oskarshamn A X
Wiola 7 Oskarshamn A X
Farbo 8:13 Oskarshamn A X
Farbo 12:3 Oskarshamn A X
Mésen 2 Oskarshamn A X
Ador 11 Oskarshamn A X
Ador 9 Oskarshamn A X
Farbo 30:2 Oskarshamn A X
Tornadon 7 / Orkanen 31 Oskarshamn A X
Orion 4 Oskarshamn A X



Bilaga 1

Marknadsvar Aganderitt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Fabrikéren 29 Vimmerby A X
Krakan 1 Avesta A X
Majsen 3 Avesta A X
Horndals Bruk 2:23 Avesta A X
Horndals Bruk 2:24 Avesta A X
Ingeborgho 1:15 Avesta A X
Ingeborgho 1:31 Avesta A X
Ingeborgho 2:51 Avesta A X
Ingeborgho 3:24 Avesta A X
Ingeborgho 3:37 Avesta A X
Ingeborgho 43:2 Avesta A X
Ingeborgho 5:19 Avesta A X
Ingeborgho 63:13 Avesta A X
Vastland 26:39 Sundsvall A X
Félnas 4:4 och 4:8 Soderhamn A X
Brunnsbacken 1 Soderhamn A X
Siskan 3 och 4 Soderhamn A X
Del av Harsta 9:3 Sundsvall A X
Lansmansangen 1 Oskarshamn A X
Masen 1 Oskarshamn A X
Varberg 1 Jonkoping A

Skymningen 1 & Solnedgangen 1 Vaxjo A X
Hov Dalbogérd 3 0 4 Vaxjo A X
Mjarden 1 (Vaxjo) Véxjo A X
Sparbanken 28 Skara A X
Sigyn 1 Skara A X
Hermod 1 Skara A X
Hermod 2 Skara A X
Hermod 3 Skara A X
Balder 12 & 24 Skara A X
Yggdrasil 1 & 2 Skara A X
Valhall 5 Skara A X
Hermod 4 Skara A X
Balder 27 Skara A X
Stensiken 1 Tidaholm A X
Sparbanken 29 Skara A X
Bergsjon 15:3 Goteborg T X
Vépnaren 6, Stallknekten 1 & Harolden 1 Boras A X
Priorn 6 Borés A X
Klgvervallen 1 Borlange A X
Artskidan 1 Borlange A X
Veteaxet 1 Borlange A X
Lisselhagen 4 Borlange A X
Varholmen 6 Stockholm T X
Kvarnluckan 1 & 2 Stockholm T X
Bromsen 3 Sodertilje A X
Fjarilen 13 Sodertilje A X
Fjarilen 17 Sodertalje A X
Fjarilen 18 Sodertilje A X
Isbjérnen 5 Sodertilje A X
Jasminen 5 Sodertilje A X
Jupiter 4 Sodertilje A X
Kastanjen 6 Sodertilje A X
Oxelbaret 2 Sodertilje A X
Ronnbaret 1-2 Sodertilje A X
Slanbaret 4 Sodertilje A X
Trollslandan 1 Sodertilje A X
Jorson 1:315-317 Tierp A X
Jorson 1:36 Tierp A X
Séderfors Bruk 1:151 Tierp A X
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Marknadsvar Aganderitt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Soderfors Bruk 1:66, 1:68, 1:69 Tierp A X
Centrum 13:2 Enkoping A X
Centrum 19:6 Enkoping A X
Centrum 23:7 Enkoping A X
Centrum 25:12 Enkoping A X
Centrum 27:1 Enkoping A X
Centrum 5:8 Enkoping A X
Ingeborgho 47:1 Avesta A X
Jamtbo 23 Avesta A X
Ollarsbo 14 Avesta A X
Orren 10 Avesta A X
Skogsbo 32:2 Avesta A X
Skogsbo 32:3 Avesta A X
Skogsho 32:97 Avesta A X
Skogsbo 43:1 Avesta A X
Vastanfors 6:26 Avesta A X
Vastanfors 6:41 Avesta A X
Vastanfors 6:42 Avesta A X
Vastanfors 6:8 Avesta A X
Vallentuna-Rickeby 1:40 Vallentuna A X
Jéringe 2 Stockholm T X
Fakiren 3 Eskilstuna A X
Fjarilen 8 Eskilstuna A X
Odéon 18 Hoganas A X
Ekorren 2 Hoganés A X
Flora 5 Hoganas A X
Jupiter 11 Hoganas A X
Kaktusen 29, 30, 33 Hoganés A X
Méllan 31 Hoganés A X
Stataren 2 Hoganés A X
Thor 15 Hoganas A X
Stataren 1 Hoganas A

Adjunkten 2 Linképing A X
Anders 8 Linkoping A X
Bankeberg 11:279 Linkoping A X
Hornet 13 Linképing A X
Importavtalet 2 Linkoping A X
Ingebo 1:69 Linkoping A X
Isglassen 2 Linkdping A X
Ishinnan 1 Linkoping A X
Simmaren 10 Linkoping A X
Simmaren 15 Linkdping A X
Ullstorp 8:50 Linképing A X
Vasterlgsa 15:26 Linképing A X
Gallstad 1:292 Linkoping A X
Naturriket 11 Linkdping A X
Nasselfroet 1 Linkdping A X
Nasseltraden 1 Linkoping A X
Rymdattacken 1 Linkdping A X
Rymdattacken 2 Linkdping A X
Rymden 1 Linkoping A X
Rystads-Tuna 1:38 Linkdping A X
Staby 12:162 Linkdping A X
Svinstad 3:112 Linkoping A X
Tandkronan 5 Linkdping A X
Tandkronan 6 Linkdping A X
Kvarnhgjden 1 Karlskrona A X
Verko 3:118 Karlskrona A X
Fregatten 16 Karlskrona A X
Gullbernahult 26 Karlskrona A X
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Marknadsvar Aganderatt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Gullbernahult 31 Karlskrona A X
Monsunen 1 Karlskrona A X
Nevishog 13:89 Staffanstorp A X
Pelaren 2 Malmé A X
Arvid 1 Kavlinge A X
Kristallen 1 - 3 Kavlinge A X
Linfroet 1 Astorp A
Sandhammaren 4 Kévlinge A X
Servitutet 2 Kavlinge A X
Bordet 1 Borlinge A

Lunden 1 Malung-Sélen A

Sandsberg 6:67 Falun A

Urberget 3 Borlinge A

Passaren 9 Malung-Salen A

Bickehagen 54:386 Falun A

Hogbo 1:22 Falun A
Rorbécksnas 11:119 Malung-Salen A

Heden 6:108 Ljusnarsberg A

Othem Kilékern 3 Gotland A

Hemse Storken 11 Gotland A

Klinte Odvalds 1:30 Gotland A

Klinte Sicklings 5:22 Gotland A

Visby Melonen 3 Gotland A

Vishy Buntmakaren 6 Gotland A

Visby Korgmakaren 5 Gotland A

Vitsippan 6 Borgholm A

Rédhaken 2 Borgholm A

Hogsrum 5:116 Borgholm A

Oland 4 Borgholm A

Lasarettet 8 Karlshamn A X
Allarp 2:501 Laholm A
Gullbernahult 23 Karlskrona A X
Grongarn 1:5 Enkoping A X
Gansta 60:1 Enkoping A X
lllern 1 (Flen) Flen A X
Rédjuret 1 Flen A X
Skoldinge-Ramsta 1:180 Katrineholm A X
Sjostjarnan 1 Katrineholm A X
Avrtsinglet 4 Nykvarn A X
Ekhammar 4:405 Upplands-Bro A X
Ekhammar 4:408 Upplands-Bro A X
Lejonet 21 Katrineholm A X
Skyttegillet 7 Vésterds A X
Brottberga 6:30 Visteras A X
Martinprocessen 9 Vésterds A X
Kovan 14 Flen A X
Mellosa-Nas 13:6 Flen A X
Nyhyttan 10:3 Nora A

Bergséng 2:20 Nora A

Porla 7:1 Lax A

Vardaren 2 Strangnas A X
Boden 56:43 Boden A

Harsta 9:5 Sundsvall A X
Hermes 4 Sundsvall A X
Parlspridaren 1 Ostersund A

Ponnyn 1 & 2 Ostersund A

Hogsjo-Dal 2:38 Harnésand A

Backberg 1:55 Sandviken A
Guldhamstern 1 Boden A X
Bjorken 3 Boden A X



Bilaga 1

Marknadsvar Aganderatt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Fagernas 8:20 Boden A X
Harads 25:19 Boden A X
Poppeln 4 Boden A X
Tuppen 1 Boden A X
Boden 56:19 Boden A X
Kusmark 63:32 & 56:2 Skellefted A

Grindang 1:13 Nyképing A X
Sandstenen 4 Nykoping A X
Flockliljan 1 Nyképing A X
Nalberga 1:246 Nyképing A X
Gryt 4:12 Nynashamn A X
Torp 5:14 Nynashamn A X
Grottan 2 Nyképing A X
Angeln 1 Nyn&shamn A X
Ljustret 1 Nynéshamn A X
Mjarden 1 (Nynashamn) Nynéshamn A X
Natet 2 Nynéshamn A X
Fagerhult 1:180, 1:120, 1:105 Orkelljunga A

Centralen 4 Hoganas A

Hjalmarod 4:94 Simrishamn A

Tre kronor 2 Orkelljunga A

Arlév 11:294 Burlév T

Roinge 3:4 Horby A
Landsdomaren 7 Lund A X
Sjécrona 2 Hoganas A

Pérlemon 1 & 2 Hassleholm A

Sodergérden 1 Hassleholm A

Sodergérden 2 Hassleholm A
Lansmansgarden 1 & 2 Hassleholm A

Bjorken 9 Astorp A

Hjularéd 2 Horby A
Komministern 15 & 19, Gunnarp 8:74 Hoor A

Tvérékern 16 Malmo A

Idrotten 12 Malmo A

Rabban 3 Simrishamn A

Solrosen 11 Simrishamn A

Stiby 150:4 Simrishamn A

Stiby 150:5 Simrishamn A

Haglésa 19:1 Trelleborg A

Norrvidinge 23:1 Svalév A

Hoérja 3:26 Hassleholm A X
Abborren 13 Hassleholm A

Rédjan 7 Kavlinge A X
Budkavlen 5 Kalmar A X
Brasan 2 Kalmar A X
Majsmjélet 1 Kalmar A X
Halsan 22 Oskarshamn A X
Vasthorja 12:68 Viarnamo A

Tatorten 1 Viaxjo A X
Cedern 2 Ljungby A

Granen 6 Ljungby A

Saxofonen 4 Viaxjo A X
Algasen 4 Vaggeryd A

Gymnasiet 2 Ljungby A

Formannen 1 Kalmar A

Vallby 8:8 & 8:22 Kalmar A

Julgrisen 1 Kalmar A

Oskar 4 Jonkoping A

Tranghalla 3:497 Jonkoping A

Aby 31:1 Kalmar A



Bilaga 1

Marknadsvar Aganderatt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Kaéllstorp 8:1 & 8:6 Kalmar A

Raby 3:19 Kalmar A

Dragkroken 10 Kalmar A

Betesvallen 1 Vaxjo A X
Berget 1:355 Jonkoping A

Berget 1:26 Jénképing A

Berget 1:31 Jénkoping A

Berget 1:252 Jonkoping A

Berget 1:392 Jénkoping A

Hélan 6:6 Jénképing A

Berget 1:405 Jonkoping A

Berget 1:6 Jénképing A

Berget 1:9 Jénkoping A

Berget 1:17 Jonkoping A

Urshult 1:19 Tingsryd A

Urshult 1:66 Tingsryd A

Urshult 1:75 Tingsryd A
Prastfjardingen 1:16 Hultsfred A

Linet 1 Norrtalje A X
Léttinge 9:27 Taby A X
Tidrymden 9 Sollentuna A X
Aggsvampen 1 Norrtilje A X
Reflexen 13 Sollentuna A X
Billsta 2:827 Vallentuna A X
Berga 6:76 Osteréker A X
Stilgjutaren 1 Taby A X
Solsta 1:7 Vallentuna A X
Skalby 77:16 Jarfalla A X
Gronskogen 7 Sundbyberg A X
Kaggen 2 Taby A X
Sigtuna 2:227 Sigtuna A X
Trakolet 16 Sollentuna A X
Marsta 1:242 Sigtuna A X
Jollen 4 Taby A X
Assistenten 44 Huddinge A X
Liljekonvaljen 14 Huddinge A X
Myrstuguberget 20 Huddinge A X
Ormen Lange 9 Huddinge A X
Penseln 33 Huddinge A X
Spelaren 13 Huddinge A X
Frostfjarilen 47 Huddinge A X
Juringegarden 2 Huddinge A X
Skacklinge Gard 11 Botkyrka A X
Svartbacken 2:6 Haninge A X
Svartbacken 2:7 Haninge A X
Adeln 22 Stockholm A X
Béckaskiftet 10 Stockholm A X
Fjallglimmen 2 Stockholm A X
Serenaden 17 Stockholm A X
Siken 24 Stockholm A X
Végmataren 1 Stockholm A X
Satra Gérd 1 Stockholm A X
Singoalla 45 Stockholm A X
Lonnholmen 1 Stockholm A X
Rhenguldet 20 Stockholm A X
Algholmen 1 Stockholm A X
Hammar 1:92 Haninge A X
Alsta 1:59 Haninge A X
Kallblodet 4 Botkyrka A X
Erstavik 26:31 Nacka A X
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Marknadsvar Aganderatt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Gunnebo 15 Stockholm A X
Olanningen 6 Stockholm A X
Tvéttbaljan 4 Stockholm A X
Heby 4:49 Heby A X
Berthaga 28:5 & 28:6 Uppsala A X
Sunnersta 171:6 Uppsala A X
Sunnersta 185:7 Uppsala A X
Savja 5:51 Uppsala A X
Stenby 3:1 Knivsta A X
Sunnersta 177:12-15 Uppsala A X
Sunnersta 152:6 Uppsala A X
Karlsgard 1:6 Knivsta A X
Solliden 1 Torsby A
Storfors 30:1 Storfors A
Loparen 2 Hagfors A
Moroten 7 Karlstad A
Bjorknas 37:3 Karlstad A
Skare 1:397 Karlstad A
Bjornen 1 Filipstad A
Stenasen 1:316 Kil A
Risétter 5:22 Forshaga A
Rudsniset 2:48 Kristinehamn A
Tjarveden 1 Karlstad A
Langseruds-Backa 1:58 Saffle A
Bréten 1:65 Hammaro A
Jatten 1 Séffle A
Vastby 1:117 Karlstad A
Borgstena 5:53 Boras A X
Tummarp 1:189 Borés A X
Ryd 15:69 Skovde A X
Frosve 13:2 Skovde A X
Varsas 8:93 Skovde A X
Kallby 7:84 & 7:85 Gotene A
Blahaken 2 Falkoping A
Ryd 15:72 Skovde A X
Kupan 1 Skovde A X
Muggebo 1:19 Mariestad A X
Vespern 8 Mellerud A
Klostret 22:52 Skara A X
Brandstorp 1:15 Habo A
Haggen 5 Skara A X
Skultorp 2:73 Skovde A X
Klévern 7 Vanersborg A X
Pilen 13 Mariestad A X
Bjorken 10 Karlshorg A
Norr 5:10 Hjo A
Krékhult 1:61 Boras A X
Tollered 4:2 Ale A
Tuntorp 4:34 Lysekil A
Sinclair 12 Uddevalla A X
Haggen 2 Skara A X
Stenbocken 1 Skara A X
Metes 2 Skara A X
Salgen 22 Skara A X
Tanumshede 1:88 Tanum A
Ugglum 126:4 Partille A
Kullen 18 Lilla Edet A X
Bréannerisngen 12 Stromstad A
Elitloppet 1 Linképing A

A

Mekanikern 21

Linkdping
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Marknadsvar Aganderatt
Fastighet Kommun Yta de /Tomtratt Inspektion
Q2 2020
m2 MSEK SEK/m2

Norrberga 4:82 Linkdping A

Raststugan 1 Linképing A

Falerum 10:22 Atvidaberg A

Trolledet 2:3 Motala A

Vallsberg 3:22 Mijolby A

Kolonien 29 Helsingborg A

Nésslan 5 Helsingborg A

Morrum 84:2 Karlshamn A

Holje 106:1 Olofstrém A

Kandidaten 7 Oshy A

Linjalen 1 Osby A

Linjalen 11 Osby A

Linjalen 12 Oshy A

Linjalen 14 Osby A

Smeden 16 Osby A

Bjornen 4 Ronneby A X
Bjornen 5 Ronneby A X
Brottaren 3 Ronneby A X
Elsa 12 Ronneby A X
Ernst 1 Ronneby A X
Ernst 7 Ronneby A X
Frans 1 Ronneby A X
Faktaren 9 Ronneby A X
Gertrud 12 Ronneby A X
Illern 1 (Ronneby) Ronneby A X
lllern 2 Ronneby A X
Knut 19 och Ronneby 25:27 Ronneby A X
Loparen 3 Ronneby A X
Per 6 Ronneby A X
Skytten 30 4 Ronneby A X
Vikingen 13 Helsingborg A

Kvidinge 17:94 mfl (11 fastigheter) Astorp A

Ronneby 24:12 Ronneby A X
Guldheden 8:11 Goteborg A X
Verktyget 4 Eskilstuna A X
Vapnaren 4 Eskilstuna A X
Soderbymalm 3:481 Haninge A X
Soderbymalm 3:482 Haninge A X
Torslanda 163:5 Goteborg A

Torslanda 163:2 Goteborg A

Tynnered 96:16-18 Goteborg A

Fiskeb#ck 56:118 Goteborg A

Fiskebéck 69:1 Goteborg A

Onnered 111:1 Goteborg A

Néaset 127:1 Goteborg A

Hult 126:1 Goteborg A

Hult 126:2 Goteborg A

Hult 1:420 Goteborg A

Hovés 214:8 & 214:9 Goteborg A

Brottkarr 210:2 Goteborg A

Klacken 2 Stockholm T

Stora Angby 23 Stockholm T

Stora Angby 24 Stockholm T

Stora Angby 26 Stockholm T

Spjutspetsen 1 Stockholm T

Birkamyntet 3 Stockholm T

Slandtrissan 1 Stockholm T
Brudhandsken 12 Stockholm T

Videbrten 50 Stockholm T

Renfanan 30 Stockholm T
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Marknadsva Aganderatt
Fastighet Kommun Yta rde Q2 [Tomtratt  Inspektion
2020
m2 MSEK SEK/m2

Bonemannen 3 Stockholm T

Birkamyntet 2 Stockholm T

Skaddan 1 Stockholm T

Klarinetten 20 Stockholm T

Siken 22 Stockholm T

Randers 1 Stockholm T

Platéskon 4 Stockholm T
Skogsplanteringen 4 Stockholm T

Roérsoppen 12 Stockholm T

Rédby 1 Stockholm T

Valdo 6 Stockholm T

Gullpigan 1 Stockholm T

Munso 1 Stockholm T

Hoganas 33:43 Hoganés A

Gamlestaden 2:8 Goteborg A

Totalt 1,165,943 21,837 18,729 329/495

Marcus Kindbom, MRICS

Patrick Andersson
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UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2020-06-30

Av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB har Newsec fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvardet av totalt 606 fastigheter belagna i Sverige, Norge och Finland (se bilagd
fastighetsforteckning). Newsec har utfért vardebedémningen med vardetidpunkt 2020-06-30.
Varderingarna har syftat till att beddéma fastigheternas marknadsvarde.

Av fastigheterna i Sverige innehas 414 med dganderatt och 20 med tomtratt. Besiktning av
fastigheterna har skett av Newsec motsvarande ett varde av 31,125,430 TSEK. Total
uthyrningsbar yta uppgar till 1,802,394 kvm, varav 134,124 kvm utgérs av bostader och
1,668,270 kvm utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna i Sverige ar i huvudsak beldgna i och omkring flertalet av de storre stéderna i
den sodra halvan av landet. Fastigheterna innehaller framst bostader och lokaler for
samhallsnyttig verksamhet sdsom vard, utbildning och rattsvasende. Det finns dven kontor,
butiker, industri och lager. Darutéver finns byggratter och annan obebyggd mark fér framtida
bebyggelse.

Av fastigheterna i Norge innehas 87 med aganderatt och 5 med tomtratt. Besiktning av
fastigheterna har skett av Newsec motsvarande ett varde av 10,015,500 TNOK.

Fastigheterna i Norge ar belédgna i Osloregionen, Bergen, Kristiansand, Fredriksstad,
Kongsvinger, Tansberg samt i nagra mindre orter. Den vardemassiga tyngdpunkten &r
hanforlig till Osloregionen. Fastigheterna innehaller olika typer av samhallsnyttig verksamhet
samt kontor.

Av de 80 fastigheterna i Finland innehas 66 med &ganderétt och 14 med tomtratt. Besiktning
har skett av 79 fastigheter motsvarande ett varde av EUR 530,710,000. Fastigheterna i
Finland har sin vardemassiga tyngdpunkt i och omkring de stdrre staderna, framst
Helsingforsregionen. Fastigheterna innehaller i huvudsak olika typer av samhallsnyttig
verksamhet.

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017
Global). Enligt 6verenskomna instruktioner har varderingarna delvis utférts med begransad
information vilket i flertalet fall betyder att besiktning inte har skett. Vardebedémningen
forutsatter att fastigheterna har normal standard och ar normalt underhalina.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedomda priset till vilken en tillgdng skulle saljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig kdpare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade fér uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomfora
vardebeddmningarna.

Vardebeddémningarna har i huvudsakligen utférts med kassaflédeskalkyler dér framtida
kassafloden och restvarden nuvardesberaknats.
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Marknadsvardet for de 434 fastigheterna i Sverige har per 2020-06-30 totalt bedémts till:

32 119 360 000 SEK
(Trettiotva Miljarder Ett Hundra Nitton Miljoner Tre Hundra Sextio Tusen SEK)

Marknadsvardet for de 92 fastigheterna i Norge har per 2020-06-30 totalt bedémts till:

12 256 100 000 NOK (11 759 727 950 SEK)
(Tolv Miljarder Tva Hundra Femtio Sex Miljoner Ett Hundra Tusen NOK)

Marknadsvardet for de 80 fastigheterna i Finland har per 2020-06-30 totalt bedémits till:

533 400 000 EUR (5 590 245 360 SEK)
(Fem Hundra Trettio Tre Miljoner Fyra Hundra Tusen EUR)

FX rate: NOK/SEK: 0,959500; EUR/SEK: 10,480400

Stockholm 2020-07-19

Newsec Advice AB

o I

# —

Fredrik Karlsson, MRICS Ulrika Lindmark, MRICS
Av Samhallsbyggarna Head of Valuation & Advisory, Av Samhalls-
auktoriserad fastighetsvéarderare byggarna auktoriserad fastighetsvéarderare
AUKTORIS_ERAD AUKTORI&_?_ERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
AF] :e:h Nl
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fastighetsforteckning

Bilaga 2 Allmanna villkor for vardeutlatande for Sverige, Norge och Finland
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Fastighetsforteckning avseende fastigheterna i Sverige

Skepplanda 2:118 Ale Arstad 9:40 Falkenberg
Nodinge 38:25 Ale Kemisten 11 Falk6ping
Hoppet 6 Alingsas Bokbindaren 6 Falkdping
Tigern 4 Alingsas Sankt Botvid 15 Falk6ping
Karlsborg 4:1 Aneby Trollet 14 Falkodping
Abborren 13 (Avesta) Avesta Tastorp 7:9 Falk6ping
Aspen 4 Boden Njord 32 Falk6ping
Sparven 1 Boden Lansmannen 1 Falkodping
Norréange 3:72 Bollnas Lékaren 5 Falk6ping
Osterbéle 2:13 Bollnas Réne 1:9, Hassjo 1:3 Falkdping
Spéannaren 13 Borlange Cuprum 2 Falun

Del av Kvarnsveden 3:196 & 3:197 Borlange Falun 7:33 Falun
Tuna Prostgard 1:5 Borlange Falun 9:22 Falun
Buskaker 24:2 Borlange Britsarvsskolan 6 Falun
Gropen 1:2 Borlange Lilla N&s 3:41, 3:43, 3:42 Falun
Hansgardarna 8:9 Borlange Korsnas 2:26 Falun
Pusselbo 2:19 Borlange Korsnés 7:1 Falun
Hagtornen 10 Boras Korsnas 8:1 Falun
Soélebo 1:104 Boras Korsnas 2:13 Falun
Mekanikern 1 Boras Gasverket 2 Falun
Solrosen 17 Boras Bataljonen 14 Falun
lllern 4 Bracke Falun 8:9 Falun
Boken 12 Eksjo Kvarnberget 1:6 Falun
Nannylund 1 Eksjo Stora Kallviken 1:169 Falun
Lado 13:1 Enkoping Trasten 7 Filipstad
Vapensmeden 15 Eskilstuna Betaren 4 Finspang
Vipan 14 Eskilstuna Harstorp 3:366 Finspang
Misteln 13 Essunga Ostermalm 1:12 Finspang
Bacchus 1 Falkenberg Tegelbruket 3 Finspang
Karreberg 3:172 Falkenberg Kungsbacka 1:42 Flen

Skrea 23:53 Falkenberg Fritsla 14:8 Mark
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Dyrtorp 1:129 Fargelanda Vendelso 3:1986 Haninge
Visby S:ta Gertrud 12 Gotland Soderbymalm 3:486 Haninge
Othem Stenhuggaren 2 Gotland Soderbymalm 3:462 Haninge
Garde Nygards 1:68, Garde Kulde
1:37 Gotland Nasbo 1:12 Heby
Lilla Haggvik 1:1 Grums Jélkarbyn 132:68 Hedemora
Barrebacken 6:1 Gullspang Jalkarbyn 132:77 Hedemora
Jalkarbyn 132:80,
Kélltorp 2:63, 2:93 Gullspang 132:81 Hedemora
Solbacken 1:5 Gullspang Vikmanshyttan 3:2 Hedemora
Alkan 1 Gallivare Mollarp 1:57 Helsingborg
Beckasinen 11 Gallivare Rosenlund 1:58 Helsingborg
Bjorsjo 42:1 Gavle Flugsvampen 7 Herrljunga
Brynas 34:14 Gavle Batteriet 6 Huddinge
Hille 2:144 Gavle Grankotten 1 Huddinge
Holmsund 8:5 Gavle Lunnaren 1 Huddinge
Markheden 4:45, 4:46 Gavle Grottan 7 Hudiksvall
Satra 108:21 Gavle Gjutaren 6 Hudiksvall
Sdder 66:9 Gavle Adelstenen 6 Harnoésand
Storhagen 57:8 Gavle Akvilejan 4 Harnésand
Kobbegarden 6:55 Goteborg Aland 22:1 Harndsand
Gamlestaden 2:10 Goteborg Bondsj6 2:312 Harnésand
Gamlestaden 2:5 Goteborg Bondsj6 2:338 Harndsand
Tuve 15:90 Goteborg Brunne 12:18 Harnésand
Guttorp 1:34, 1:44 Gotene Eleven 1 Harndsand
Borgmastaren 4 Hagfors Geresta 1 Harnésand
Hojden 2 Hallsberg Hopparen 1 Harndsand
Eldsboda 1:293 Hallstahammar Hérnan 2 Hérnésand
Tuna 2:70 Hallstahammar Inspektorn 11 Harndsand
Faltet 7 Halmstad Lararen 1 Hérndsand
Aby 1:67 Haninge Oxen 1 Harndsand
Kalvsvik 11:9 Haninge Prylen 1 Harnésand
Sdderby 2:772 Haninge Seminariet 16 Harndsand



Solen 15
Stenhammar 1:223
Stenhammar 1:224
Vangsta 1:102
Vastansjo 1:41
Vastansjo 1:86
Adjunkten 1
Folkskolan 3
Hovsjorden 7, 9
Juristen 6

On 2:41

Radhuset 6
Vinstocken 2
Duvan 2

Aland 1:91

Brunne 12:21
Fastlandet 2:84
Hacken 13
Hogsjo-Dal 2:90
On 2:58

On 2:63

Orren 12

Sagen 10

Skolan 1

Sléandan 12

Venus 7
Fastlandet 2:90
Torget 1
Kullbéckstorp 2:268
Kornet 2

Brotschen 10, 11

Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harryda
Hassleholm

Hassleholm

Brotschen 9, 12
Ljusbadet 1
Svarven 4, 5
Tormestorp 31:1
Torsjo 1:33
Tyringemolla 1:11
Sjoécrona 1

Thor 8

Hbganas 34:69
Hotellet 1
Triangeln 6

Lyran 20

Ceres 20
Vattumannen 13
Lyran 18
Lerberget 49:710
Noshdrningen 14
Olympia 14 & 15
Guldfisken 1
Stubbarp 34:8
Stubbarp 34:4
Gunnarp 5:42, 5:10
Kallhall 1:29
Kallhall 1:24
Jakobsberg 2:2838
Jakobsberg 2:2406
Plommonet 3
Hantverkaren 1
Skeppsbron 1
Gullbernahult 21
Skeppsbron 3

NEWSEC

Héssleholm
Héassleholm
Héssleholm
Héassleholm
Héssleholm
Héassleholm
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoganas
Hbganas
Hoor
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Karlshamn
Karlskoga
Karlskrona
Karlskrona

Karlskrona
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Pimpinellan 1 Karlskrona Norra Ljungkullen 7 Ljungby
Gullbernahult 12 Karlskrona Bjornen 16, 17, 18 Ludvika
Skeppsbron 2 Karlskrona Brage 1 Ludvika
Gullbernahult 1 Karlskrona Brunnsvik 2:15 Ludvika
AfKlint 21 Karlskrona Baret 5 Ludvika
Mo 1:2 Karlskrona Frigga 10 Ludvika
Stora vorta 1:62 & 1:63  Karlskrona Héasten 3 Ludvika
MO 1:95 Karlskrona Hasten 5 Ludvika
Pollux 32 Karlskrona Isolatorn 2 Ludvika
Del av Gullbernahult 7 Karlskrona Isolatorn 5 Ludvika
Frimuraren 8 Karlskrona Loke 7 Ludvika
Karlskrona 3:3 Karlskrona Ludvika 3:21 Ludvika
Adlersten 59 Karlskrona Ludvika 4:27 Ludvika
Wattrang 21 Karlskrona Motorn 11 Ludvika
Bakareboda 1:162 Karlskrona Malarbacken 4 Ludvika
Blyet 2 Karlstad Oden 1 Ludvika
Karolinen 2 Karlstad Oden 2 Ludvika
Ornen 4 Karlstad Oden 4 Ludvika
Del av Letten 1 Karlstad Oden 5 Ludvika
Hjorten 1 Katrineholm Svanen 17 Ludvika
Stjarnebo 1 Kinda Tor 2 Ludvika
Finkan 7 Kiruna Tor 3 Ludvika
Kristianstad 4.7 Kristianstad Tre Hogar 3 Lund
Kristianstad 4:45 Kristianstad Vallkérra 6:35 Lund
Asphult 24:1, 24:3 Kristianstad Skrattméasen 14 Malmo
Hede 1:53 Kungsbacka Stettin 14 Malmo
Tom 2:28 Kungsbacka Lyrestads Klockarbol 5:39 Mariestad
Léddekopinge 23:26 Kéavlinge Tordyveln 1 Mariestad
Lejonet 9 Landskrona Ullervad 14:19 Mariestad
Lunna 1:22 Lidkdping Lillangen 2:1 Mariestad

Kyrkokvarteret 11 Lindesberg Innerstaden 1:267 Motala



Ingenjoren 6
Del av Tellus 1

Sjoryd 1:192

Foss 12:24
Lannersta 112:14
Orminge 60:2
Orminge 62:1
Sickladn 126:10
Sicklaén 126:12
Lannersta 1:123
Mensattra 28:8
Solsidan 13:1
Erstavik 26:21
Norbergsby 14:101
Norbergsby 7:60
Spénnarhyttan 2:7
Jarven 4

Importen 4
Presidenten 1
Orkestern 2
Biotiten 1
Kaffebryggaren 1
Grytan 6

Raspen 1

Raspen 2 & 3
Minuthandlaren 17
Guldsmeden 10
Jarnhandlaren 6
Vakten 1

Boken 1

Greven 4

Motala
Motala
Mullsjo
Munkedal
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Norberg
Norberg
Norberg
Norrkdping
Norrkoping
Norrkdping
Norrkoping
Norrtélje
Nykvarn
Nykvarn
Nykdping
Nykoping
Nykdping
Nykoping
Nykdping
Nassjo
Orsa

Orsa

Hjorten 3
Hasten 8
Képmannen 10
Kdépmannen 8
Sundbéck 13:30
Sundbéack 13:36

Visseltofta 21:1, 2:4, 3:54

Visseltofta 4:7
Venus 11
Johannishus 1:19

Farnebo Prastgard 1:28

Salbohed 1:3
Foérmannen 7
Marsta 1:40
Héaggen 3

Skytten 2

Sporren 9
Brunnsgarden 6
Masen 21
Klockstapeln 4
Kila 3:7
Resecentrum 3
Risingsbo Herrgard 1
Erska 1:111
Skedom 21:1, 21:4
Larkan 8

Remsle 13:64
Estlandaren 10
Edsberg 10:60
Hallonet 1

Hultet 5

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Orsa

Osby
Osby
Oskarshamn
Ronneby
Sala

Sala
Sandviken
Sigtuna
Skara
Skara
Skara
Skellefted
Skellefted
Skovde
Skovde
Skovde
Smedjebacken
Sollebrunn
Sollefted
Sollefted
Sollefted
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna

Sollentuna

NEWSEC
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Morteln 1 Sollentuna Eken 5 Séter
Rotebro 3:45 Sollentuna Enen 2 Sater
Rotstocken 2 Sollentuna Fasaden 9 Séter
Vinbéret 1 Sollentuna Grenen 13 Séter
Vindfanget 4 Sollentuna Haken 1 & 2 Sater
Vinguden 1 Sollentuna Haken 4 Sater
Vinkeljarnet 78 Sollentuna Handsken 4 Sater
Transporten 2 Sollentuna Harpan 2 Sater
Marschen 1 Sollentuna Humlan 2 Séter
Logfyrkanten 3 Solna Idealet 2 Sater
Stenung 2:238 Stenungsund Idealet 3 Séter
Stenung 3:84, 106:7  Stenungsund Indianen 1 Sater
Hoga 2:152 Stenungsund Skoénvik 1:15 m fl. Séter
Skrubbhyveln 4 Stockholm Boberg 4:10 Sater
Kulltorp 3 Stockholm Noshdrningen 15 Sodertélje
Barnfroken 1 Stockholm Fjarilen 22 Sodertélje
Grasko 1 Stockholm Téandstickan 1 Tidaholm
Haftklammern 9 Stockholm Klaringe 4:2 Tierp
Ovéder 2 Stockholm Forellen 19 Tyreso
Vattenfallet 16 Stockholm Sorby 1:34 Toreboda
Bremen 3 Stockholm Bastionen 28 Uddevalla
Gorvéln 1 Stockholm Fjallraven 15 Uddevalla
Kontorsskylten 7 Stockholm Réaane 1:16 Uddevalla
Seminariet 6 Stréngnas Rosenhall 1 Uddevalla
Akroken 1 Sundsvall Simmersrod 1:4 Uddevalla
Roten 6 Sundsvall Holma 1:28 Uddevalla
Vasthagen 1 Sundsvall Kramaren 4 Ulricehamn
Marieberg 5 Sundsvall Svalan 7 Ulricehamn
Roten 9 Sundsvall Navern 1 Umed
Skole 1:17 Sundsvall Teatern 5 Umed

Moga 1:116 Svenljunga Teatern 6 Umea



Teatern 8
Hoder 7

Teatern 7

Edsby 1:3
Laby-Osterby 6:6
Gamla Uppsala 94:6
Granome 1:13
Hov 4:2, 5:2
Kungsangen 24:13
Loten 6:6
Norrvissjo 1:24
Overnas 2:17
Skeberga 4:3
Danmark 1:15

Umea
Umed
Umed
Upplands Vasby
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala

Vallentuna-Morby 1:118 Vallentuna

Vik 1:36
Niklasberg 2
Niklasberg 3
Niklasberg 15
Niklasberg 13
Fagelvik 1:624 & 1:630
Ostra Ekedal 1:100
Almen 2

Oland 1

Ostjadra 1:251
Orten 1
Triangelnatet 2
Brottberga 6:31
Forstméstaren 2
Nyckel6n 1:517

Smidesjarnet 1

Vingaker
Véanersborg
Véanershorg
Véanersborg
Véanershorg
Varmdo
Varmdo
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras

Vasteras

Ullvi 3:674
Ullvi 3:670
Alvesta 1:360
Folkets Park 3
Handyxan 1
Rosenfinken 2
Samuel 2
Harkie 1:99
Nyckeldn 1:51
Signalisten 11
Signalisten 12
Sigurd 6
Flakten 13
Segerstad 4
Eken 6
Kvidinge 7:127
Handlaren 1
Handlaren 4
Idre 5:114
Alvkarleby 2:2
Héagern 4
Almby 13:772
Almby 13:822
Missionen 2
Mosas 8:28
Norra Bro 5:26
Ungern 6
Berga 6:489
Rund 7:162
Runo 7:163
Gimo 11:97

NEWSEC

Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vaxjo
Véaxjo
Amal
Astorp
Almhult
Almhult
Alvdalen
Alvkarleby
Alvsbyn
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro
Ornskoldsvik
Osteraker
Osteraker
Osteraker

Osthammar



Fastighetsférteckning avseende fastigheterna i Norge

Blgdekjeer 1-3
Ringstabekkveien 105
Kalfarveien 78
Myrdalsvegen 22
Bergen-122/610
Bergen-18/348
Bergen-38/140
Fjellmagasinet
Kalfarveien 72
Kalfarveien 76
Befaringsdato
Strandengvegen 41
Klgvstadhggdvegen 182
Bgmlo-12/17, 12/20
Bgmlo-123/72
Arnesvegen 23

Falstadvegen 34

Fredrikstad-423/159-160, 164-

165, 171-173
Wilbergjordet 1
Fredrikstad-300/1542
Fredrikstad-300/210

Bergtun

Gredkerveien 155
Hafslotunet

New Hafslo Apartment
Hernesvegen 662
Hernesvegen 668
Knatterudbrua 19
Karmgy-5/34
Otervegen 23

Kvartal 71

Arendal
Baerum
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Biristrand
Brattum
Bomlo
Bgmlo
Eidsvoll
Ekne

Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad

Frosta
Gredker
Hafslo
Hafslo
Hernes
Hernes

Ise

Karmgy
Kongsvinger

Kristiansand

Lgmslands vei 6

Vestre Strandgate 21
Njgsavegen 2

B. Lundgaards gate 22
Langes gate 18
Mgllevegen 11
Mgllevegen 13
Mgllevegen 5
Saksumdalsvegen 1427
Sorgendalsvegen 11
Storgata 117
Thorstadvegen 27
Trystuvegen 2
Mandal-123/5, 123/16
Mandal-99/229
Bardsetvegen 146 (1-3)
Anton Krogsvoldsvei 13 A-D

Anton Krogsvoldsvei 13E
Anton Krogsvoldsvei 18
Gubberogatan 11
Gubberogatan 12

Moss-2/1431, 1482, 1484,
1486, 1489, 2261

Moss-2/2837
Os-54/765

Gullhaug Torg 4
Vidsynveien 9

Gamle Stramsvei 37 b
Storasvejen 1c
Oslo-225/261
Ringerike-38/217
Ringerike-87/571

NEWSEC

Kristiansand
Kristiansand
Leikanger
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Mandal
Mandal
Moelv

Moss

Moss
Moss
Moss

Moss

Moss
Moss

Os

Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Ringerike

Ringerike
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Julie Eges gate 8 Sandnes
Jeerveien 12 Sandnes
Sigvat Skaldsgate 3-5 Sarpsborg
Sandesundsveien 3 & Korsgata 5 Sarpsborg
Sandesundsveien 5-7 Sarpsborg
St. Maries gate 88 Sarpsborg
Skedsmo-24/89 Skedsmo
Skedsmo-83/748 Skedsmo
Skedsmo-31/314 Skedsmo
Gamle E6 Skogn Skogn
Stagreshggda 116 Skogn
Fjgrevegen 20 Sogndal
Olaf Paulusvei 9 Stavanger
Strand-16/344 Strand
Ryllikveien 33 Tensberg
Nesalléen 69 Tensberg
Rylikkveien 27, 29 & 31 och @sterveien 6 Tensberg
Farmannsveien 50 A Tensberg
Farmannsveien 50 B Tensberg
Farmannsveien 50 D-E Tensberg
Farmannsveien 50 F Tegnsberg
Farmannsveien 50 | Tensberg
Rambergveien 9 Tegnsberg
Olav Trygvasons gate 4 Tensberg
Farmannsveien 50 K Tegnsberg
Rambergveien 5 Tensberg
Farmannsveien 50 C Tegnsberg
Farmannsveien 50 Sam Tensberg
Ullensaker-136/158 Ullensaker

Ullensaker-136/160 Ullensaker
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Fastighetsférteckning avseende fastigheterna i Finland

Kummatinkatu 6 Brahestad Jungonkatu 17 Kemi
Vitikka 1 Esbo Suolatie 5 Kempele
Itatuulentie 1 Esbo Nerolantie 3 Kempele
Komentajankatu 5 Esbo Paivanpaiste 5 Kokemaki
Kalaonnentie 8 Esbo Kaunisméenkatu 2 Kotka
Pyyntitie 3 Esbo Jokipolku 1 b Kotka
Kivenlahdenkatu 1 Esbo Myllypuronkuja 2 Kouvola
Palstalaisentie 6 Esbo Koskitie 5 C Kurikka
Palstalaisentie 8 Esbo Méntylammintie 6 Kurikka
Vihermaantie 1 Euradminne Noitiniementie 24 Kuusamo
Ménnistonkatu 8 Haapajarvi Frosteruksenkatu 8 Kéarsamaki
Ruissalontie 4 Hamina Myllykylantie 16 Lapua
Kauppiaankatu 13 Hamina Hytosenkuja 3 Laukaa
Lautatarhankatu 8 Hamina Ruuhiméentie 1 A and B Laukaa
Siltalanranta 2 Harjavalta Lithoviuksenlaita 2 Limingo
Pajuniityntie 11 Helsingfors Pitkakoskentie 1 Liminka
Nihtisillankuja 6 Helsingfors Seppélantie 109 Masku
Kivihaantie 7 Helsingfors Tuukkalankylatie 3 C Mikkeli
Itékatu 11 Helsingfors Ruokosenniementie 15 Mantta
Kravilankatu 4 Huittinen Kytdkankaantie 2 Nivala
Sahakatu 3 Huittinen Kotitie 5 Pello
Kekkurinkuja 3 Hameenlinna Kaptenskanpolku 1 (HEMF)  Pemar
Luhalahti Home Care Ikaalinen Kohokuja 4 Pyhtaa
Jussintie 2 limajoki Kalliolahdentie 1A Raseborg
Tiaispolku 1 Joensuu Kalliolahdentie 1B Raseborg
Aurinkokatu 47 Joensuu Koppelintie 40 Riihimaki
Tetriahontie 10 Juuka Kolpeneentie 69 Rovaniemi
Hammarinkuja 6 Jamsa Kimalaisentie 2 Rovaniemi
Tammitie 2 Jamsa Jouttikankaantie 57 Rovaniemi
Kaplastie 8 Kajaani Aittokalliontie 23 Saarijarvi

Samoojantie 2 Kajaani Elmerannantie 39 Salo



Parnédlantie 10
Linnoitustie 2
Tiiterontie 3 B
Vainonkatu 7
Akerlundinkatu 5
Hatanpaén valtatie 36
Tohlopinranta 31
Jussilantie 13
Villentie 3-5
Satulatie 1
Koivulehto 1B
Kiviharjuntie 11
Leimaajantie 2
Uuraistentie 112
Kéarmeniementie 20
Lakaniementie 85
Elokaarentie 3

Linnankatu 23

Savonlinna
Sjunded
Sulkava
Suonenjoki
Tammerfors
Tammerfors
Tammerfors
Toivakka
Tyrnava
Uledborg
Uledborg
Uledborg
Uledborg
Uurainen
Varkaus
Vimpeli
Ylojarvi

Abo

NEWSEC




This document is a Swedish translation of the original English text. In the event of discrepancies between the original English text and the Swedish
translation, the English text shall prevail.

Sammanfattning

Den varderade SBB-portfoljen bestar av 43 fastigheter och en total uthyrningsbar yta om 38 185 kvm. Av antalet fastigheter ar
barnavardscentraler det mest typiska (23 st.) tillgngsslaget och dldreboenden det néast mest typiska (11 st.). Aldreboendena har dock den

storsta uthyrbara ytan pa 15 681 kvm.

Portféljen har foljande viktiga egenskaper:

. Portféljen finns i Finland, framst i smastader och kommuner.

. 31 av tillgdngarna har hyrts ut till Humana Group-foretag och Humana Group Holding AB borgar fér samtliga hyror i dessa
tillg&ngar. Resterande hyrs ut till andra vardoperatérer och privatpersonen.

. Sju tillgdngar (Lehto-portféljen) har varderats med det sarskilda antagandet om fardigstallda och hyrda
byggnader/fastigheter. Enligt information frdn abonnenten &r alla Lehto-fastigheter fardstallda i mars 2020. Vi har dock
inte besiktigat Lehtos portfdljfastigheter med anledning av coronavirus-restriktioner.

e  Portfdlien &r inte typisk i Finland da dess garantier innehaller sma barnavardscentraler och vardhem i sma kommuner. Saledes

saknas jamforbara transaktioner.

. Barnavardscentralerna i portfoljen &r mestadels stora villafastigheter som ursprungligen drevs av sma lokala operatérer och som

senare forvarvats av Humana Group.

e Vissavardhem i portfolien uppfyller nédvandigtvis inte de senaste kraven som stélls for moderna vardhem (t.ex. brist pa egna

badrum).

. Bruttohyresintékter &r cirka 5 144 700 per ar

. Portféljens nettohyresintakter &r cirka 4 195 300 per ar

. Det totala marknadsvardet for de 43 portfolifastigheterna &r 70 760 000 euro per den 30 juni 2020 (det antas att sju vardhem
som salts av Lehto Group &r redo, i enlighet med information fran SBB).

Materialvarderingsosakerhet pa grund av det nya Coronaviruset (COVID — 19)

Utbrottet av det nya coronaviruset (COVID-19), som av Varldshélsoorganisationen férklarades som en "global pandemi” den 11:e mars 2020,

har paverkat de globala finansmarknaderna. Resebegransningar har implementerats i manga lander.

Marknadsaktiviteten paverkas i manga sektorer. For att kunna erbjuda fullstandig och valgrundad information anser vi att det per
vardetidpunkten kan fastas mindre vikt vid tidigare marknadsbevis (och resultat) inom ramen fér komparativa &ndamal. Den radande

responsen till COVID-19 innebdr att vi stér infor omstéandigheter utan motstycke som vi kan behéva grunda vara bedémningar pa.

Vara varderingar redovisas pa grundval av "osakerhet av materialvardering” enligt VPS 3 och VPGA10 i RICS Red Book Global. Féljaktligen
kommer en lagre grad av sékerhet — och en hogre grad av forsiktighet — fastas vid var vardering &n vad som normalt skulle vara fallet. Med
anledning av den okénda framtida inverkan som COVID-19 kan ha pé fastighetsmarknaden, rekommenderar vi er att ni haller varderingen av

era fastigheter under regelbunden éversyn.

Ansvarsfriskrivning relaterade till det nya Coronaviruset (COVID-19): Varderingskommentarer om uthyrningsbarhet, forsaljningsbarhet och
SWOT-egenskaper pa hifogade fastighetskort har gjorts innan utbrottet av det nya Coronaviruset (COVID-19). Saledes ar kommenterar inte

nodvandigtvis relevanta vid vardetidpunkten och coronavirusets effekter pa vardfastighetsmarknaden ar okanda.



This document is a Swedish translation of the original English text. In the event of discrepancies between the original English text and the Swedish
translation, the English text shall prevail.

Vardering

Marknadsvarde

Sarskilt antagande: Vi har antagit att sju fastigheter | “Lehto Portfolio” &r faststéllda och uthyrda sdsom informerats av SBB.

Med hansyn till det ovanstdende anser vi att det sammanlagde nettomarkandsvérdet for de 43 fastigheterna i SBB-portfélien, med sarskilt
antagande enligt ovan, fritt frdn skulder, ar:

70 760 000

(Sjuttio miljoner och sjuhundra-sextiotusen euro)

Exaktheten pa varderingen &r +/-10%

Vérdetidpunkt &r 2020-06-30.

Med vénlig halsning,

Jari Tirkkonen MRICS
Direktor

P& uppdrag av Jones Lang LaSalle Finland Oy

Materialvarderingsosakerhet pa grund av det nya Coronaviruset (COVID - 19)

Utbrottet av det nya Coronaviruset (COVID-19), som av Vérldshalsoorganisationen férklarades som en "global pandemi” den 11:e mars 2020,

har paverkat de globala finansmarknaderna. Resebegransningar har genomforts av manga lander.

Marknadsaktiviteten péverkas i manga sektorer. For att kunna erbjuda fullstindig och vélgrundad information anser vi att det per
vardetidpunkten kan fastas mindre vikt vid tidigare marknadsbevis (och resultat) inom ramen fér komparativa &ndamal. Den radande

responsen till COVID-19 innebar att vi star infor omstandigheter utan motstycke som vi kan behéva grunda vara bedémningar pa.

Vara varderingar redovisas pa grundval av "osakerhet av materialvardering” enligt VPS 3 och VPGA10 i RICS Red Book Global. Foljaktligen
kommer en lagre grad av sékerhet — och en hogre grad av forsiktighet — fastas vid var vardering an vad som normalt skulle vara fallet. Med
anledning av den okanda framtida inverkan som COVID-19 kan ha pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi er att ni haller varderingen av
era fastigheter under regelbunden dversyn.

Bilaga:

- Sammanfattning av portfolj
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Nr. Tillgdngsnamn Ort

1 Kurvolankaari 1 Akaa
2 Kurvolankaari 3 Akaa
3 Laihonkuja 2 Haapavesi
4 Kouluméaentie 94 Hankasalmi
5 Mantytie 46 Hollola
7 Soimarinteentie 3 Jyvaskyla
8 Vahakkaantie 3 Jyvaskyla
9 Rautolahdenrinne 2 Keuruu
10 Lepolantie 3 Kokkola
11 Joutjoentie 16 A Lahti
12 Muijalantie 239 Lohja
13 Kumpulantie 29 B Vihti
14 Leipurinkatu 11 Oulainen
15 Leipurinkatu 13 Oulainen
16 Sydanmaantie 10 Seingjoki
17 Putikontie 1 Pihtipudas
18 Aatuntie 19 Pori
19 Kuuliantie 5 Sastamala
20 Liekolankatu 13 Sastamala
21 Punkalaitumentie 37 Sastamala
22 Punkalaitumentie 37 Sastamala
23 Putikontie 11 Savonlinna
24 Backsintie 104 Siuntio
25 Painontie 1 Valkeakoski
26 Tanhurinne 4 Vantaa
27 Rautatiekatu 2 Mantta-Vilppula
28 Haapavesitie 813 Ylivieska
29 Koskipuhdontie 327 Ylivieska
30 Pinolantie 189 Ylivieska
31 Fiinankuja 1 Vaasa
32 Makivaltarintie 36 Vaasa
33 Makivaltarintie 38 Vaasa
34 Makivaltarintie 40 Vaasa
35 Vihiluodontie 295 and 298 Kempele
36 Kaptenskanpolku 1 Paimio
37 Pillistontie 149 Vihti
38 Mannistdnkatu 13 Haapajarvi
39 Tammiharju 1 Imatra
40 Saékslahdentie 16 Jyvaskyla
41 Tuhkimokaarre 5 Kempele
42 Sokojantie 47 Kruunupyy
43 Hoitokuja 2 Muhos
44 Linnunradantie 4 Nokia
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Varderingsyttrande per den 28 maj 2020

Colliers International Danmark A/S (”Colliers International”) har fatt i uppdrag av Samhillsbyggnadsbolget,
Strandvagen 3, 114 51 Stockholm, att genomfora vardering av fem fastigheter som befinner sig pa olika
platser runtom Danmark. Vardetidpunkten for varderingarna ar den 28 maj 2020. Syftet med vardering-
arna ar att uppskatta marknadsvardet pa fastigheterna.

Fastigheterna innehas med dganderatt. Besiktning av fastigheterna har genomforts av Colliers under 2019,
motsvarande ett varde om 909 960 231 SEK. Total uthyrningsbar yta uppgar till 51 095 kvm, varav 29 044
kvm utgors av utbildningsyta, 15 513 kvm utgors av kontorsyta, 6 042 kvm anvands for kommersiella anda-
mal och 496 kvm utgors av detaljhandelyta.

Nagra av fastigheterna ar beldgna i Region Hovedstaden, inte langt fran KGpenhamn, medan andra ar be-
lagna i Region Sjalland, Region Mittjylland och Region Syddanmark.

Varderingarna har utforts i enlighet med definitionerna fér marknadsvarde enligt RICS Red Book och efter-
lever definitionerna och varderingskoncepten som aterges i International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), som upprattats av International Valuation Standard Council (IVCS), enligt nedan:

”Marknadsvardet ar det uppskattade beloppet for vilket en tillgang eller en skuld skulle 6verlatas under
vardetidpunkten mellan en villig kopare och en villig séljare i en transaktion som genomférs pa armlangds-
avstand, efter korrekt marknadsféring och dar parterna har agerat kunnigt, forsiktigt och utan tvang.”

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa varderare.
Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella delmarknaderna, och darmed den
kompetens som kravs for att genomfdora vardebedémningarna.

Vardebedomningarna har utforts med aktiveringsmetoden som bestammer en fastighets varde baserat pa
fastighetens uppskattade nettoresultat for ett stabiliserat ar, aktiverat av ett avkastningskrav och justerat
for sarskilda fastighetsspecifika fragor.

Utbrottet av det nya coronaviruset (COVID-19), som av Varldshalsoorganisationen férkunnats som en “glo-
bal pandemi” den 11 mars 2020, har paverkat de globala finansmarknaderna. Reserestriktioner har inférts
i flera lander.

Marknadsaktiviteten paverkas i flera sektorer. Per varderingsdatumet anser vi att vi kan tillmata mindre
vikt till tidigare marknadsbevis i jamforelsesyfte vid [limnandet av varderingsopinioner.

Reaktionerna pa COVID-19 innebar att vi star infér en serie omstandigheter att grunda vardering pa som ar
nya i sitt slag.

Var vardering grundas darfor pa en “vasentlig varderingsosakerhet” sasom anges i RICS Red Book Global.
Foljaktligen bor mindre sdkerhet — och en hogre grad av forsiktighet — tillméatas var vardering dn vad som
normalt vore fallet. Med hansyn till den okdnda framtida paverkan som COVID-19 kan komma att ha pa
fastighetsmarknaden rekommenderar vi att du haller varderingen av fastigheterna under regelbunden
uppsikt.
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Fastighetsforteckning

Titel nr ‘ Adress

lac och 1td Glostrup By, Glostrup Skolevej 6, DK-2600 Glostrup

476d Slagelse Markjorder Sdr. Stationsvej 28K, DK-4200 Slagelse
19gz et al. Ballerup By, Ballerup Malmparken 10, DK-2750 Ballerup
1749 Randers Bygrunde Toldbodgade 3, DK-8900 Randers C

6f Svendborg Markjorder — commonhold unit no. 1 Bryghusvej 30, DK-5700 Svendborg

738y Fredericia Bygrunde 6. Julivej 67, DK-7000 Fredericia
544b Randers Bygrunde Ngrregade 1 and 5-7, DK-8900 Randers
12br Hgje-Taastrup By, Hgje Taastrup Erik Husfeldts Vej 2A, DK-2630 Taastrup

INTERNATIONAL

Marknadsvardet fér de atta fastigheterna i Danmark har per den 28 maj 2020 beddmts till:
643 miljoner DKK

i bokstaver sexhundra fyrtio tre miljoner danska kronor 00/100 pa kontantbasis

910 miljoner SEK

i bokstaver niohundra tio miljoner danska kronor 00/100 pa kontantbasis

%k %k %

12 juni 2020

Peter Winther Sgren Skovbjerg
CEOQ, Partner, Chartered Surveyor Senior associate, M.Sc. Accounting, Strategy and Control



UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG
KONSOLIDERAD INFORMATION

Den utvalda konsoliderade finansiella informationen som presenteras nedan har hirletts frin (i) Koncernens reviderade
koncernredovisning for rikenskapsdiren som avslutades den 31 december 2019, 2018 och 2017, inklusive tillhérande noter, som
har upprittats i enlighet med IFRS ("2019 Reviderad Arsredovisning”, 2018 Reviderad Arsredovisning” respektive "2017
Reviderad firsredovisning", tillsammans de "Reviderade Arsredovisningarnu") och (ii) Koncernens oreviderade
koncernredovisning for de sexmdnadersperioder som avslutades 30 juni 2020 och 2019, inklusive tillhérande noter, vilka har
upprittats i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen (1995:1554) (de ”Oreviderade Deldrsrapporterna”, och
tillsammans med de Reviderade Arsredovisningarna, den "Historiska Finansiella Informationen”), dir
koncernredovisningen for den sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 inte har granskats dversiktligt och dir
koncernredovisningen for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2019 har granskats av Ernst & Young Aktiebolag
sdsom anges i deras tillhérande rapport.

Utéver vad som anges avseende den Historiska Finansiella Informationen har ingen information i detta Prospekt
reviderats eller granskats av Koncernens revisor.

1. KONSOLIDERAD RESULTATRAKNING FOR DE SOEXMANADERSPERIODER SOM AVSLUTADES
DEN 30 JUNI 2020 RESPEKTIVE 2019 OCH HELAREN SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER
2019, 2018 RESPEKTIVE 2017

For de
sexmdanadersperioder som For heldren som avslutades den 31
avslutades den 30 juni december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter........ccooeveeeceecieeeeeiceecceeeceenne 2 644 893 1996 1680 1339
Driftskostnader ... -539 -223 -471 -387 -303
Underhdll.......cceveveernnninnnes -142 -51 -115 -100 -63
Férvaltningsadministration ..... -104 -44 -104 -92 -74
Fastighetsskatt.......cooveveennn. -62 -15 -41 -32 -23
Fastighetskostnader netto..... -847 -333 -731 -610 -462
(011111 31=] 1 (o FO N 1817 560 1265 1071 877
Kostnader fér centraladministration........... -94 -51 -136 -102 -76
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 15 49 92 13 -
Resultat fore finansiella poster.................... 1697 558 1138 982 801
Ranteintdkter och liknande poster............. 60 46 102 4 12
Rantekostnader och liknande poster ........ -502 -217 -482 -538 -476
Kostnader fortidsldsen 1ANn ... -113 -123 -197 -127 -
Valutakursdifferenser -207 -9 91 - -
LeasingKOSTNAAET ........c.covveeeeeeeeeeeereeren. -11 -1 -7 - -
Finansiella poster netto ..........ccceueueuenenneee. -773 -304 493 -661 -464
Forvaltningsresultat...........ccccceevervueenvennnenne 924 254 645 321 338
Vardeférandringar fastigheter.................... 1789 894 2453 1575 2797
Véardeférandringar dervat ..., -266 -88 39 8 -4
Resultat fore skatt ........ccceevvvvevnieiiiereennnieennns 2 447 1060 3137 1904 3131
SKA 1ttt 148 -127 -513 -214 -702
Periodens resultat ........c.cceevvveeererrrvnneieeennnns 1595 933 2 424 1690 2429
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2. KONSOLIDERAD RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING PER DEN 30 JUNI 2020
RESPEKTIVE 2019 SAMT DEN 31 DECEMBER 2019, 2018 RESPEKTIVE 2017

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar

GoodWill.....ocveiierinnne.
Summa immateriella a

nlaggningstillgangar...................

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Nyttjanderatt fomtratter.......ooveveienna.
Inventarier, verktyg och installationer.....

Summa materiella anlaggningstillgangar.......................

Finansiella anldggning.

stillgangar

Andelar i intresseféretag/joint venfures.........ccocveevenene

Fordringar hos intresseféretag/joint ventures

Per den 30 juni

Per den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
6272 24 6 687 24 -
6272 24 2 687 24 -

72974 30 331

79 542 24 243 23 001

Finansiella anldggningstillg@ngar varderade till verkligt vérde

Andra I&ngfrisiga fordringar ........ceeeeeeeeeieveveeeereeeeeeaes

Summa finansiella anlaggningstillgangar........................
Summa anléggningstillgangar.............cccceeeeeeceereceerennnen.

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos intresseféretag/joint ventures

Omsattningstillgangar
anskaffningsvarde....
Ovriga fordringar.........

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter .

varderade till upplupet

Summa korffristiga fordringar ..........ccccccceiicviiniiniinnnneen.

Kortsiktiga iINVESTENNGAr.....ccoviiieieieceeee e

Likvida medel...............

Summa omsattningstillgangar.............cceeeereveecrervernennnne.

SUMMA TILLGANGAR ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseessseesesesesesenns

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital .................
Ovrigt tillskjutet kapital
Reserver .......cvveenene

Balanserade vinstmedel inklusive drets totalresultat ......

Eget kapital hanforligt

Hybridobligationer ..
Reserver ......oovcveeeeennen.

till moderbolagets aktiedagare...

Innehav utan bestdmmande inflytande.................c.........
Summa eget kapital..........ccccoviiniriiinniiniiniiiiiniene

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Obligationsldn..............
Derivat....cocenieieienen.

Langfristiga skulder till GQAre .......ccoeveveeeveeeveveeeeeeeene.

Skuld finansiell leasing.
Uppskjutna skatteskuld

LS PPN

Ovriga 1aNgfrisiga SKUIAET........veveeveevereeeeeeeee e
Summa langfristiga skulder ...........c.ooeeveeeerereereeeeneerenens

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

437 134 445 - _
20 4 21 5 10
73 431 30 469 80 008 25 247 23011
1213 514 909 213 1M
1259 1293 1142 583 -
1643 233 459 - -
22 12 24 74 1
4152 2052 2 607 870 121
83 855 32 545 89 302 26 140 23132
9 25 53 30 26
- - 991 -
- 465 - - -
7 045 706 791 290 278
286 112 158 32 40
7340 1308 1002 1344 344
- - 1041
1330 2 691 12 858 157 93
8670 3999 12 858 1501 436
92 525 36544 104203 27 641 23 569

Per den 30 juni

Per den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
137 83 134 80 74
18 380 5316 17 658 4345 3040
-100 -76
6253 5223 6512 4 685 3351
24770 10 622 24 304 9010 6 389
10020 4978 4629 1873 668
- - - -8 -18
373 41 1962 322 597
35164 15 641 30 896 11197 7 636
12768 5532 22073 5898 6 596
32347 9848 23720 6 599 5941
355 99 25 12 32
- - - - 34
437 134 445 - -
5441 1175 6237 1047 863
35 64 22 25 14
51383 16 852 52522 13 580 13 482
198 131 3912 12 637
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FOretagsCertifikat ..o
OblGATONSIAN. ...ttt
LeverantOrssKUIAET..... ..o
Kortfristiga skulder fill GQare ........cccoevevevieneeierienieieieeene
Kortfristiga skulder fill joint ventures..........coceeevviveneecnnene.
Aktuella skatteskuIder .. ...
OVIQGA SKUIAET ...
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter..............

Summa korffristiga skulder...........c.cccoeevueireneiininneeencnnenne.

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER..........ccceevveruerrennnnne

3.

Per den 30 juni

Per den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)

2553 2718 4944 1840 -

100 87 1442 327 660

70 35 131 88 135

- - - - 40

120 11 126 19 53

1650 601 8822 279 654

1287 468 1408 299 270

5978 4051 20785 2 864 2450

92 525 36 544 104 203 27 641 23 569

KONSOLIDERAD KASSAFLODESANALYS FOR DE SEXMANADERSPERIODER SOM AVSLUTADES

DEN 30 JUNI 2020 RESPEKTIVE 2019, HELAREN SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER 2019,

2018 RESPEKTIVE 2017

Den I6pande verksamheten
FOrvaltningsresultat ........cocvvvieieniiciececeeee e
Justering fér ej kassaflbdespdaverkande poster
Avskrivningar ...........c.......
Finansiella poster netto..
Erlagd ré&nta .......cceene.
Erhdllen rénta...........
Betald inkomstsKatt ......c.eoiiiiieeieeeeeee
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Foéréndringar i rérelsefordringar........eeveeeeeeecvecveeeennnnee.
Forandringar i rorelseskulder.......oveveeeieieciiceeiene.
Kassafléde fran den I6pande verksamheten.............

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter........covinineieniieee,
Forsaljning av fastigheter ...,
Investeringar/foérsdljning inventarier
Investeringar i intresseféretag/joint ventures...............
Investeringar i immateriella anldggningstillgéngar....
Féréndringar av fordringar hos intresseféretag/joint ventures

Forandringar av andra 1&ngfristiga fordringar.
Kassafléde fran investeringsverksamheten......

Finansieringsverksamheten

NYEMISSION ...ttt e e
Akfieemission........ccceeeeeenne.
Emission hybridobligationer .....
Iniésta preferensaktier ..............
Aterképta hybridobligationer..
Inlésta teckningsoptioner.....
Emission teckningsoptioner..
Utbetald utdelning................
Erhdlina aktieagartillskott ..
Foérvarvade minoritetsandelar.
Iniésta minoritetsandelar..........
URRTAGNA AN e
AMOITENNG AV IAN c.ovieeveceeeeeeeeee e
Upptagna skulder fill dgare
Amortering av skulder fill &gare .......ccoceevecveninienienienne
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For de
sexmanadersperioder
som avslutades den 30 For heldren som avslutades den 31
juni december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
924 254 605 321 338
1 - - 1 2
773 304 259 661 464
-505 -321 -136 -739 -416
53 44 26 4 12
-52 37 -4 -1 -40
1194 244 750 248 361
-6 330 -488 -5772 -6 -181
-8 502 268 -484 -402 330
-13 638 24 -5 506 -161 510
-2 906 -9091 -1448 -3 908 -13 674
10051 5370 8420 3418 737
- 1 1 5 -6
-344 -300 -90 -102 -28
- - 4 24 -
-125 281 -68 1574 )
-94 -636 -12 - -
31 -1 30 -63 3
6613 -4 376 6 837 -2 249 -12 973
719 974 -4 - _
- - - 1380 2832
5273 3115 -8 1 505 668
- - - _98 -
- - - =317 -
- - - _93 -
- - - 9 2
-163 -277 -104 -186 -71
- - - 13 315
-2371 -346 - -298 -188
14 639 13 660 5138 7516 11102
-22 560 -10 280 -8 898 -6 895 -1 846
- - - - 74
- - - -74 -794



For de
sexmdanadersperioder
som avslutades den 30 For helaren som avslutades den 31

juni december

2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderad)
(MSEK)
Upptagna skulder till infresseféretag/joint ventures .. - - -

Forandring évriga langfristiga skulder ... -31 39 63 12 -45
Kassafléde fran finansieringsverksamheten.... -4 494 6 885 -3813 2474 12 049
Periodens kassaflode..............coooueeeeieeecreeeecnneeccnnennn. -11 519 2533 -2 482 64 -414
Likvida medel vid periodens bérjan ........................... 12 858 157 3820 93 506
Valutakursdifferenser i likvida medel.........o.ooeuveenn.... -9 1 -8 0 -0
Likvida medel vid periodens slut 1330 2 691 1330 157 93

4, FINANSIELL INFORMATION SOM INTE PRESENTERAS | ENLIGHET MED IFRS SAMT
AVSTAMNINGSTABELLER

Detta Prospekt innehaller viss finansiell information som inte &r definierad eller erkdnd i enlighet med IFRS. Sadana
finansiella matt och nyckeltal som inte presenteras i enlighet med IFRS &r bland annat hyresintikter, per rullande 12
man, driftnetto, per rullande 12 man, EPRA NRYV (Idngsiktigt substansvéarde), EPRA NRV (langsiktigt substansvéarde)
per aktie, EPRA NTA (Aktuellt substansvirde), EPRA NTA (Aktuellt substansvdrde) per aktie, dverskottsgrad,
direktavkastning, belaningsgrad, sdkerstdlld belaningsgrad, rantetdckningsgrad och avkastning pa eget kapital.

Hyresintadkter, per rullande 12 man, driftnetto, per rullande 12 man, EPRA NRYV (langsiktigt substansvarde), EPRA
NRV (langsiktigt substansvirde) per aktie, EPRA NTA (Aktuellt substansvdrde), EPRA NTA (Aktuellt
substansviarde) per aktie, Overskottsgrad, direktavkastning, belaningsgrad, sakerstdlld beldningsgrad,
rantetdckningsgrad och avkastning pa eget kapital presenteras for att Koncernen anser att det &r viktiga kompletterande
matt pd Koncernens resultat och utgor en del av det underlag pa vilken Koncernens ledning bedomer Bolagets
resultat. SBB anser ocksa att hyresintikter, per rullande 12 man, driftnetto, per rullande 12 man, EPRA NRV
(langsiktigt substansvarde), EPRA NRYV (langsiktigt substansvéarde) per aktie, EPRA NTA (Aktuellt substansviarde),
EPRA NTA (Aktuellt substansvidrde) per aktie, overskottsgrad, direktavkastning, belaningsgrad, sikerstilld
beldningsgrad, rantetickningsgrad och avkastning péd eget kapital &r till nytta for investerare givet att dessa och
liknande finansiella matt anvands i stor utstrdckning av virdepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter for att utvardera andra bolag i Koncernens bransch och som kompletterande matt pa resultat
och likviditet. Koncernen anser vidare att dessa och liknande finansiella matt anvénds i stor utstrackning pa den
marknad dédr Koncernen &r aktiv som ett sétt att utvdrdera bolags resultat fran lopande verksamhet samt
finansieringsstruktur.

I nedanstaende tabell redovisas viss finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS, men som Styrelsen
tror kan bidra till forstaelsen och analysen av Koncernens underliggande resultat.

Nyckeltal och évrig historisk finansiell och rérelseinformation

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni Fér heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017

Operationell information
Marknadsvdarde fastigheter (MSEK) ...... 72974 30331 72974 25 243 23 001
Antal fastigheter......cccooeeviiicicies 1302 790 1302 570 749
Antal kvm tusental ........cccccceeveeecnennene 3715 1797 3715 1330 1366
Hyresintdkter, per rullande 12 mdn (MSEK)( 4537

................................................................ 1999 5217 1585 1588
Driftnetto, per rullande 12 mdn (MSEK)@) 3248

................................................................ 1362 3713 1112 1111
EPRA NRV
EPRA NRV (L&ngsiktigt substansvarde)

(MSEK)®@ 25 247 9593 25247 n/a n/a
EPRA NRV (L&ngsiktigt substansvarde) per

aktie (SEK)M) ..o 19,91 12,69 19,91 n/a n/a
EPRA NTA (Aktuellt substansvérde) (MSEK)®) 18 463 8473 18 463 n/a n/a
EPRA NTA (Aktuellt substansvarde) per aktie

(SEK)t¢) 14,56 11,21 14,56 n/a n/a
Nyckeltal
Overskottsgrad (%)) ....cceevveeeeeeennne 68 63 70 63,7 65,5
Direktavkastning (%)@ .. 4,6 4,7 4,6 4,7 5.1
Soliditet (%)) ..o 38 43 38 40,5 32,4
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Beldningsgrad (%)) ......ceeevererrerireeas
Sd&kerstdlld beldningsgrad (%)...........
Rantetdckningsgrad (%)012....................
Aktieinformation

Genomsnittligt antal stamaktier serie A och

Genomsnittligt antal preferensaktier ...
Antal stamaktier serie A och B vid periodens

Resultat per stamaktie serie D (SEK) .....
Eget kapital (MSEK) .....ccveveiiiiieienne.
Avkastning p& eget kapital (%) ........

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni

For heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
50 43 4] 52,5 60,0
15 19 15 37.8 -
3,1 2,2 2,6 1.8 -
1263712746 756 049 031 762 481 721 741 569 031 653 360 953
106 285 043 55938413 65967 084 9218 854 -
30713 175251 122 886 324 983 168 360
1268 092 596 756 049 031 1240526 587 756 049 031 737 949 031
106 519 951 73398 336 104 425 359 41 626 390 -
30713 175251 30713 175 251 333 205
1,80 1,01 2,97 2,07 3.60
1,00 1,00 2,00 0,50 -
24770 10622 24304 9 009 6 389
8 7 12 17.9 52,0

(1) ”Hyresintikter, per rullande 12 man” innebar den avtalade hyresintikten (inklusive tilligg och rabatter) och andra fastighetsrelaterade intakter pa en rullande
12-manadersbasis, baserat pa nuvarande hyreskontrakt per periodens slut.
(2) “Driftnetto, per rullande 12 man” beriknas som hyresintikter, per rullande 12 man, med avdrag for budgeterade érliga rorelsekostnader, budgeterade arli ga
underhallskostnader, forvaltning- och administrationskostnader (periodiserade per dr) och budgeterad fastighetsskatt, enligt nedanstéende tabell. For narmare
information om driftnetto, per rullande 12 man, per den 30 juni 2020, hinvisas till avsnitt “ Utvald finansiell, verksamhets- och 6vrig konsoliderad information -

Aktuell intjaningsformdaga”.

De sexmanadersperioder som
avslutades den 30 juni

Heldren som avslutades den 31 december

Hyresint@kter, per rullande 12 mdn

Budgeterade arliga
underhdliskostnader
Budgeterade ledningskostnader.

Budgeterad fastighetsskatt...........

Driftnetto, per rullande 12 man ....

2020 2019 2019 2018 2017
4537 1999 5217 1585 1588
-761 -407 -881 -307 -292
-317 -136 -362 -88 -100
-117 -65 -139 -52 -58
-94 -28 -121 -26 -27
3 248 1362 3713 1112 1111

(3) "EPRA NRV (Langsiktigt substansvirde)” innebar summa av eget kapital, exklusive hybridobligation, innehav utan bestimmande inflytande, preferensaktiekapital,
D-aktiekapital och goodwill hianforlig till uppskjuten skatt, med aterlidggning av rantederivat och uppskjuten skatt, enligt nedanstéende tabell.

De sexmanadersperioder som avslutades den

Heldret som avslutades den 31

Eget kapital ......ccccevvieieiiieiene.
Hybridobligation .........cccceveeeeinne.
Innehav utan bestdmmande
inflytande .....ooveevveieiiiceee
Preferensaktiekapital ...
D-aktiekapital.......ccooveveviecrieiennnne.
Aterlaiggning av réntederivat ......
Goodwill hanfoérlig till uppskjuten

Aterléiggning av uppskjuten skatt

EPRA NRV (Langsiktigt
substansvarde)........ccccceevueeennen.

30 juni december
2020 2019 2019

35164 15 641 30 896
-10 020 -4 978 -4 629
-373 -41 -1963
-15 -88 -15
-3326 -2215 -3 255
340 99 48
-1 963 -2 368
5441 1175 6237
25247 9593 24 855

(4) "EPRANRYV (Langsiktigtsubstansvirde) per aktie” innebar EPRANRYV (Langsiktigtsubstansvirde) delat med antal stamaktier serie A och Bvid periodens

slut.”

(5) "EPRA NTA (Aktuellt substansvirde)” innebir EPRA NRV (Langsiktigt substansvirde) med aterlaggning av 6vrig goodwill, justerat for berdknad
verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent, enligt nedanstdende tabell.
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De sexmdanadersperioder som avslutades den Heldret som avslutades den 31

30 juni december
2020 2019 2019

EPRA NRV (L&ngsiktigt

substansvarde) ......coceeeeeevevenenen. 25 247 9 593 24 855
Z\terlc’jggning av évrig goodwill ... -4 309 -24 -4 319
Ber&knad verklig uppskjuten skatt

om 5,5 procent (MSEK]............... -2 475 -1096 -2 604
EPRA NTA (Aktuellt substansvérde) 18 463 8473 17 931

(6) "EPRA NTA (Aktuellt substansvirde) per aktie” innebiar EPRA NTA (Aktuellt substansvirde) delat med antal stamaktier serie A och B vid periodens
slut.

(7) ”Overskottsgrad” innebir driftnetto i procent av hyresintikter for perioden.

(8) ”Direktavkastning” beriknas som driftnetto i procent av marknadsvirdet for fastigheterna justerat for att exkludera virdet av fastigheterna i Koncernens
fastighetsutvecklingssegment, enligt nedanstaende tabell.

De sexmdnadersperioder som

avslutades den 30 juni Heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
DIfINEHO vt 3248 1362 3713 1112 11
Marknadsvarde fastigheter .. 72974 30331 79542 25243 23001
Justering fér att exkludera
BYGOrEHEr .o -2726 -1463 -2893 1331 1178
Justerat marknadsvérde
70 248 28 868 76 649
FASHGNETET s 23912 21823
Direktavkastning (%) 46 47 48 47 5.1

(9) ”Soliditet” beriknas som redovisat eget kapital i procent av summa tillgangar.
(10) "Belaningsgrad” innebar nettoskuld i forhallande till summa tillgdngar vid slutet av perioden, se av nedanstaende tabell. I syfte att ta gora dessa berdkningar har
hybridobligationer behandlats som 100 procent eget kapital.

De sexmdnadersperioder som

avslutades den 30 juni Heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut ................... 12 966 5663 25985 5898 6596
Obligationer.......cccoecveevevieeeciennne. 32347 9848 23720 6 598 594]
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut ................... 198 131 3912 12 637
Foretagscertifikat....ooooenenieieninne. 2553 2718 4944 1840 -
Obligationer ........ccvveeeeeeeerernn. 100 87 1442 327 660
Likvida medel......ccoceeivverererenennn, -1330 -2691 -12858 -157 -93
Nettoskuld.....coevieevieciecieeeeeeee, 46 636 15625 43233 14518 13742
Summa ﬁ||géngo|'“ ..... 92 525 36 544 104 203 27 641 23 569
Beldningsgrad (%).... 50 43 4 52,5 58,3

(11) ”Sékerstilld beldningsgrad” innebir sikerstalld nettoskuld i férhallande till summa tillgangar vid periodens slut, se nedanstaende tabell.

De sexmanadersperioder som avslutades den Heldret som avslutades den 31
30 juni december
2020 2019 2019
S&kerstallda skulder fill kredifinstitut. 12 966 5663 25985
Sdkerstallda obligationer .................. 1143 1350 1334
Sakerstalld nettoskuld ........ocveveveeen. 14109 7013 27319
SuMMA HIGANGAr ... 92525 36 544 104 203
Sdkerstalld belaningsgrad (%) ......... 15 19 26

(12) "Réntetickningsgrad” innebir resultat fran fastighetsforvaltning efter aterforing av finansiella kostnader i forhéllande till finansiella kostna der, exklusive
kostnader for fortida inlosen av 1an och tomtréttsavgifter.

Per den 30 juni Per den 31 december
2020 2019 2019
Forvaltningsresultat (per rullande 12 man)... 1315 393 645
Rdnfekos’moderooch liknande poster (per 767 482
rullande 12 mén) 509

103



Per den 30 juni Per den 31 december

2020 2019 2019

Kosfpoder fortidsiosen 1&n (per rullande 12 187 197

(001 T USRS 214
Valutakursdifferenser (per rullande 12 mdn) 107 9 -91
Tomtrattsavgdélder (per rullande 12 man) ... 17 3 7
TORAM cevveoeteveeter e seensens 2393 1128 1240
R&ntekostnader och liknande poster (per

rullande 12 madn) 767 509 482
Rdntetdckningsgrad ...............ccccocovvviieniennnnn. 3.1 2,2 2,6

(13) " Avkastning pa eget kapital” beriknas som periodens resultat som en procent av genomsnittligt eget kapital for perioden, vilket &r det aritmetiska medelvardet
av ingéende eget kapital och summa eget kapital, se nedanstaende tabell.

De sexmdnadersperioder som

avslutades den 30 juni Heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
Periodens resultat ........... 2595 933 2624 1690 2 429
Ing&dende eget kapital 30896 11197 11197 7 636 1767
Summa eget kapital................... 35164 15641 30896 11197 7 636
Genomsnittligt eget kapita...... 33030 13419 21047 Q417 4701
Avkastning pa eget kapital (%) 8 7 12 179 517

Aktuell intjainingsformaga

IdettaProspekt presenterasbolagets aktuellaintjaningsformagasasomdriftnetto, perrullande 12 man. Nedan presenteras
driftnetto, per rullande 12 man, med beaktande av Koncernens fastighetsbestand per den 30juni 2020. Driftnetto, per
rullande 12 mén, per den 30 juni 2020, &r enligt Bolagets bedomning inte en uppskattning av Koncernens férviantade
resultat utan dr endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intdkter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestdndet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
bestamd tidpunkt. Denna ska ldsas tillsammans med 6vrig information i Prospektet. Driftnetto, per rullande 12 man,
per 30 juni 2020, har sammanstillts och utarbetats i enlighet med Bolagets redovisningsprinciper och &r jaimférbar med
Bolagets historiska finansiella information.

Driftnetto, per rullande 12 man, per den 30 juni 2020 Totalt*
MEKR...ooireeeteeeeeeeeerreeeeeesreesseeesseessassssesssessneesssaens

HyresintGkter 4 537
Driftskostnader -761
Underhdill =317
Férvaltningsadministration -117
Fastighetsskatt -94
Driftnetto, per rullande 12 man 3248

*  Justerad for den kassa som Koncernen innehade vid periodens utgang med en berdknad snittranta om 1,61 % som utgor det vagda snittet i skuldportfoljen per

2020-06-30.

Féljande information utgér underlag for berdkningen av driftnetto, per rullande 12 min.
e Kontrakterade hyresintikter pa 4arsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt ovriga
fastighetsrelaterade intdkter utifrdn gillande hyreskontrakt per 30 juni 2020.
e Dirifts- och underhdllskostnader som baseras pa budget.
e Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvérde per den 30 juni 2020.
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstdiende diskussion ochanalys av Koncernens finansiella stillning ochverksamhetsresultat for de sexmdnadersperioder
som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019, heldren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017 ska
lisas tillsammans med De Oreviderade Deldrsrapporterna, De Reviderade Arsredovisningarna och tillhorande noter samt
informationen som presenteras under “Utvald finansiell-, verksamhets- och dvrig konsoliderad information”.

Ldiskussionen nedan nimns vissa poster och operationella mitt som inte presenterasienlighet med IFRS. Definitioner och
forklaringar av dessa mitt dterfinns i 7 Utvald finansiell-, verksamhets- och 6vrig konsoliderad information - Finansiell
information som inte presenteras i enlighet med IFRS och kontoavstimningar”.

Den operationella och finansiella 6versikten innehdller framtidsinriktad information som dterspeglar Koncernens
nuvarande forvintningar, uppskatiningar, antaganden och prognoser gillande Koncernens bransch, verksamhet, strategi
och framtida resultat. Denna framtidsinriktade information utgér inga garantier for framtida resultat och Koncernens
faktiska resultat kan skilja sig visentligt fran de som redogors for i denna framtidsinriktade information. Faktorer som kan
orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men begrinsas inte till, de som diskuteras nedan och pd annan plats i
Prospektet, i synnerhet ”Riskfaktorer” och ”Framtidsinriktad information”.

1. OVERSIKT

SBB dr ett nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen dger ett fastighetsbestdnd i Sverige, Norge,
Finland och Danmark med ett totalt marknadsvérde pa 73 MDSEK per den 30 juni 2020. Intidkterna kommer framst
frdn forvaltningen av Koncernens bestdnd av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omlfattar (i)
samhallsfastigheter sdsom &dldreboenden, skolor och gruppboenden fér ménniskor med funktionsnedsittning (LSS) i
Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheteriSverige. Koncernen har &ven andra
intdkter frdn fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 30 juni 2020
svarade samhallsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 77 procent respektive 17 procent av det
totala bestdndet métt i marknadsvarde. Resterande del &r kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential for att utveckla
byggrétter for social infrastruktur.

SBB forvaltar aktivt sitt eget fastighetsbestand for att generera ett stabilt kassaflode och skapa mervirde. Koncernens
affirsmodell 4r att férvarva och forvalta fastigheter med 1ag riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar. Genom sin
fastighetsforvaltningsfunktion genererar Koncernen hyresintdkter fran offentligt finansierade hyresgédster, sasom
kommuner och statliga myndigheter (nér det ror sig om samhallsfastigheter), eller fran hyresgéaster i hyresratter med hog
motivation att betala sin hyra pa grund av den akuta bristen pa hyresldgenheter i Sverige.

Vid sidan av fastighetsférvaltningen, som utgor grunden for SBB:s intjaningsférmaga, genereras ytterligare intikter fran
vardehojande investeringar i renoveringar av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter, frdn utveckling av
byggratter for samhallsfastigheter, vilket omfattar forsiljning av fastigheter, inklusive dartill kopplade byggritter, efter
detaljplanedndring och deltagande i selektivt utvalda joint ventures, samt fran fastighetsaffarer dar SBB:s erfarna personal
koper och séljer fastigheter for att fortsdtta uppbyggnaden av Koncernens fastighetsbestand, realisera vinster fran
fardigutvecklade fastigheter och skaffa medel for att kunna forvarva attraktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, langsiktiga relationer med flera nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till manga
kommuner tack vare sin erfarenhet fran flera olika sektorer, framst samhallsfastigheter och bostadssektorn, sin
helintegrerade organisationsplattform och ledningsgruppens expertiskunskaper om Norden. SBB:s erfarna personal har
lokal marknadsnérvaro pa Koncernens investeringsmarknader och expertis som tdcker in alla delar av vardekedjan i
fastighetssektorn, fran forvaltning av tillgangar, fastighetsforvaltning och fastighetsuthyrning till investering, avyttring,
utveckling, strukturering och finansiering. SBB anser att Koncernens kompetenta personal och ldngtgdende
marknadskdnnedom gor det mojligt att ta till vara det fulla vardet av dess fastigheter och att anpassa sig till, och dra
fordel av, dynamiska marknadsforhallanden. Koncernen anser att personalens erfarenhet och, bland annat, den méngariga
lokala nédrvaron och relationerna som de etablerat med privata offentligt finansierade vélfardsforetag, kommuner, stater
och regioner i Norden, gor SBB:s position svér att aterskapa for en konkurrent.

2. NYCKELFAKTORER SOM PAVERKAR KONCERNENS RORELSERESULTAT

Allmédnna ekonomiska férutséttningar och demografisk utveckling

SBB:s affdrsaktiviteter och rorelseresultat paverkas av ett antal allménna ekonomiska och demografiska faktorer som ligger
utanfor Koncernens kontroll. Mot bakgrund av Koncernens fokus pd samhéllsfastigheter i Norden och hyresreglerade
bostadsfastigheter i Sverige paverkas SBB i synnerhet av den utveckling som sker pa och i relation till
fastighetsmarknaden i Sverige och 6vriga nordiska linder, makroekonomiska indikatorer, daribland
bruttonationalprodukten (“BNP”) och utvecklingen av den ekonomiska tillvdxten, anstéllningsvillkor och disponibel
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inkomst, inflation, rantemiljon och bolan. Faktorerna paverkar SBB:s hyresintédkter, vardet pa dess fastigheter och
kostnadernas storlek. Se “Marknadsoversikt” for mer information om allméanna ekonomiska villkor och demografisk
utveckling som paverkar landerna dédr Koncernen bedriver verksamhet.

BNP anses vara en indikator pa ett lands allménna ekonomiska villkor och levnadsstandard. Under de granskade
perioderna har BNP i Sverige 6kat, tack vare stabil konsumtion, investeringar och export, med 2,4 procent 2017, 2,3
procent 2018 och 1,2 procent 2019. Sysselsdttningen, konsumenternas fortroende och den faktiska individuella
konsumtionen, index som ofta anvinds for att bedoma ett lands ekonomiska villkor och konsumenternas optimism nér det
gdller ekonomin, har varit relativt hoga i Sverige. Dessutom &dr den sammanlagda ekonomin i de nordiska linderna den
tolfte storsta i varlden och de nordiska linderna har i allmdnhet en ekonomisk utveckling som ligger langt 6ver
genomsnitteti EU, &ven om detférekommervissa variationeriregionen. Norge har till exempel upplevt en viss nedgang
i den ekonomiska utvecklingen, medan BNP i Finland utvecklats positivt och 6kat under de senaste aren.

En fungerande arbetsmarknad med en hog sysselséttningsgrad dr hogprioriterat i alla linder, och produktionen av
varor och tjanster drenavgorande del av ekonomin. ISverige har sysselséttningen ckat stabilt och14g pa ndra 80 procent
2018, medan arbetslosheten minskat och f6ll fran 8 procent 2013 till 6,3 procent 2018. Den 6kande sysselséttningen har
bidragit till 6kat valstand, minskad fattigdom och l6neskillnader som ligger under genomsnittet i OECD. Norden som
helhet har en produktivitet per anstélld som ligger 6ver genomsnittet i EU, samt en hog forvérvsfrekvens jamfort med
genomsnittet i Europa. I synnerhet dr den hoga sysselsattningsgraden bland kvinnor ett utméarkande drag péa de nordiska
arbetsmarknaderna. Arbetslosheten ligger kvar pd en lag niva trots utmaningar, sasom utnyttjande av arbetspotentialen
hos migranter samt landspecifika svérigheter.

Konsumenternas fortroende dr en indikator som méter graden av optimism nér det géller det ekonomiska ldget, vilket
konsumenterna uttrycker genom sitt sparande och sina utgifter. Darfor &r konsumenternas fértroende dven ett matt pa
den allménna aktiviteten pa hyresmarknaden. I Sverige 1dg konsumenternas fortroende pa 94,9 procentiaugusti 2019,
ochdven om densiffran drlagre édn tidigare arligger den hogre ani EU-linderna (som helhet) och de nordiska landerna
(som helhet). Den faktiska individuella konsumtionen avser individers konsumtion av varor och tjanster, oavsett om dessa
varor betalas av hushéllen, staten eller icke-vinstdrivande organisationer, och betraktas som den framsta indikatorn pa ett
hushélls faktiska levnadsstandard. 2018 hade Sverige en faktisk individuell konsumtion per capita som lag hogre dn
EU-genomsnittet, vilket tyder pa en hog grad av ekonomiskt vélstand.

Den demografiska utvecklingen har ocksa en sérskild betydelse for efterfragan pa fastighetsmarknaden didr Koncernen
bedriver verksamhet, och sadlunda pa mangden hyresldgenheter som Koncernen kan hyra ut samt efterfragan pa dess
samhallsfastigheter. Nar det géller den demografiska utvecklingen i Sverige har de viktigaste trenderna for Koncernen de
senaste aren varit befolkningsckningen i Sverige till f6ljd av positiva fodelsetal och nettomigration, ckningen av landets
aldrande befolkning pd grund av langre férvintad livsldngd samt en fortsatt inflyttning till storstiderna fran landsbygden.
Aven om det finns smirre skillnader mellan och inom linderna speglar Norden som helhet dessa trender, eftersom
befolkningsutvecklingen i Norden gar snabbare &n genomsnittet i EU och den aktuella demografiska situationen
kannetecknas av befolkningstillvixt, befolkningskoncentration i urbana omraden och en 6kning av befolkningens
genomsnittsdlder, samtidigt som andelen unga och personer i arbetsfor alder antingen hallit sig konstant eller fallit. Dessa
trender ligger till grund for Koncernens strategi att fokusera pa attraktiva stider som for ndrvarande uppvisar en positiv
befolkningstillvaxt och erbjuda fastighetslosningar som motsvarar den okande efterfragan pa hyresreglerade
bostadsfastigheter samt fastigheter som byggts eller anpassats for sdrskilda @ndamal, till exempel dldreboenden. Sen
Koncernens grundande har demografiska trender haft en positiv effekt pa Koncernens rorelseresultat genom att 6ka
efterfrdgan pa dess fastigheter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter utgor SBB:s primara kélla till Ispande intdkter och paverkas av antalet fastigheter och den uthyrningsbara
ytan i Koncernens fastighetsbestdnd, samt av uthyrningsgraden. I nedanstaende tabell redovisas Koncernens hyresintakter
for de sexmanadersperioder som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019, heldren som avslutades den

31 december 2019, 2018 respektive 2017, tillsammans med antalet fastigheter och den uthyrningsbara ytan i
Koncernens fastighetsbestand samt uthyrningsgraden vid slutet av varje period.

De sexmanadersperioder som

avslutades den Heldren som avslutades den
30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
Hyresint&kter (MSEK).......cvvrveievieernenn 2664 893 1996 1680 1339
Antal fastigheter........coovveveveeeenne, 1302 790 1394 570 749
Antal kvm, tusental .......cceeeeeeeeeeeennns 3715 1797 4233 1330 1366
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) ............. 94 95.4 94,8 96,2 96,8

Som framgar av tabellen har den hga uthyrningsgraden mojliggjort for SBB att fortsdtta att oka sina ranteintédkter varje
period, samtidigt som fastighetsbestindets storlek anpassats. Koncernens strategi &r att uppritthalla en hog
uthyrningsgrad genom att ingd langtidskontrakt utan avbrottsklausuler avseende samhallsfastigheter med kommunala
ochstatliga hyresgésteriSverige, Norge, Finland och Danmark. I segmentet hyresbostdder kan Koncernen, pa grund av
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den visentliga bristen pa hyresrétter i Sverige, upprétthalla en hog uthyrningsgrad i sina bostadsfastigheter, varav samtliga
ar hyresreglerade bostadsfastigheter och har upplevt stabil och robust tillvixt trots osidkerhet i den globala ekonomin.
Loptiden for Koncernens kontrakt inkluderar normalt en automatisk arlig hyreshsjning med en férutbestamd procent
som baseras pa konsumentprisindex.

Hyresintdkterna dr ocksa beroende av standarden pa Koncernens fastigheter och dérfor stravar SBB standigt efter att
genomfora forbéttringar i sitt bestand for att kunna hoja hyrorna, bland annat genom att renovera och modernisera
fastigheterna innan en ny hyresgast tilltrader. Under den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020
paborjade Koncernen renovering av 413 ligenheter i sitt bestand med bostadsfastigheter, varav 323 slutférts den 30
juni 2020. Under helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017 renoverade Koncernen 562, 415
respektive 138 lagenheter. Per den 30 juni 2020 har cirka 75 % av ligenheterna i SBB:s bestdnd en bedomd
renoveringspotential. Koncernen har satt upp ett ldngsiktigt mal pa 600 renoveringar per ar for att utnyttja det
mervirde som gér att utvinna fran dnnu icke renoverade hyresritter.

Vidare fokuserar Koncernen pa selektiva férvérv av ytterligare samhills- och hyresreglerade bostadsfastigheter for att
fortsdtta oka sitt fastighetsbestand och darigenom hyresintikterna. Koncernledningen har ménga ars erfarenhet av forvarv
och forvaltning av dels samhiillsfastigheter med stabila, offentligt finansierade hyresgéster som motparter i hela den
nordiska regionen, dels bostadsfastigheter i kommuner i Sverige med véaxande befolkning och lag arbetsloshet.

Koncernen forvantar sig att hyresintidkterna kommer att fortsitta att 6ka under kommande perioder, som en foljd av
kontraktsenliga hyreshojningar i befintliga fastigheter, hyreshsjningar till f6ljd av renoveringsprojekt och en tillvaxt av
Koncernens fastighetsbestand.

Fastighetskostnader och kostnader fér centraladministration
Koncernens fastighetskostnader, som bestar av driftskostnader, underhéllskostnader, forvaltningsadministrations-
kostnader och kostnader for fastighetsskatt, har okat under den granskade perioden, i takt med att
fastighetsbestandet vuxit. Driftskostnaderna, som framst bestar av tariffbaserade kostnader, déaribland el,
avfallshantering, kostnader for vatten och virme, 4r den stérsta komponenten i Koncernens totala fastighetskostnader.
Véder &r en nyckelvariabel for driftskostnaderna, eftersom snorojning och varmekostnader historiskt resulterat i att
driftskostnaderna har varit hogst under det forsta kvartalet varje ar. Underhallskostnader inkluderar kostnader som
behovs for att underhélla Koncernens fastigheter pé langre sikt, daribland bade planerade och oplanerade reparationer.
Forvaltningsadministrationskostnader inkluderar Koncernens administrationskostnader som kan hinféras direkt till
fastighetsforvaltning, sdsom inkassering av hyror, administration och kostnader for fastighetsunderhall, varav en del
utkontrakterats till tredjepartsleverantorer och darfor beror pa de villkor som gar att fa pa marknaden. Kostnaderna for
fastighetsskatt har historiskt varit den minsta bestandsdelen i Koncernens fastighetskostnader, eftersom en stor andel av
Koncernens fastighetsbestand, daribland de flesta samhallsfastigheter i Sverige, dr undantagna fran fastighetsskatt.
Fastighetsskatt &r tillimpligt pd vissa av Koncernens ovriga fastigheter, ddribland hyresreglerade bostadsfastigheter i
Sverige och samhillsfastigheter i Norge, Finland och Danmark.

Kostnader for centraladministration utgor kostnader pd koncerndvergripande niva som inte dr direkt hénforbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

I nedanstaende tabell redovisas Koncernens kostnader efter typ av kostnad for de sexmanadersperioder som avslutades
den 30 juni 2020 respektive 2019, heldren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

De sexmanadersperioder

som avslutades den Heldren som avslutades den
30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(MSEK)
DriftskostNAder .....evevvieriereceeceene 539 223 471 386 303
Underhdliskostnader .........ooceeevevennne. 142 51 115 100 62
Kostnader for forvaltningsadministration 104 44 48
.............................................................. 92 74
Kostnader for fastighetsskatt ............... 62 15 41 31 23
Summa fastighetskostnader ............... 847 333 675 610 461
Summa kostnader for 94 51 41
centraladministration 102 76
941 384 716 712 537

Summa kostnader ..............uueeeeiiecnnnnes

Férdndringar i fastighetsbestdndets véirde

I enlighet med IFRS redovisar SBB forvaltningsfastigheter till verkligt varde per varje balansdag. Enligt Koncernens
varderingsregler viarderas 100 procent av dess fastigheter per den 30 juni och 31 december varje ar av externa
vérderingsforetag. De drliga varderingarna per den 31 mars och 30 september faststélls normalt baserat péd interna
virderingar. Varderingarna baseras pa en analys av framtida kassafloden for respektive fastighet, med hinsyn till aktuella
hyresvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader liksom investeringsbehov. I
vidrdet for fastigheterna ingar per den 30 juni 2020 cirka 2 726 MSEK avseende byggrétter, vilka vdrderats genom
tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedomningen av vérdet sker utifran prisjimforelser med likvardiga
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byggritter. De redovisade forandringarna i fastighetsvdarde inkluderar sdvél orealiserade som realiserade
virdeforandringar. Den orealiserade virdeforandringen berdknas baserat pa virdet i slutet av perioden jamfort med
vardet i borjan av perioden. Koncernen arbetar aktivt med att f& detaljplaner godkianda for fastighetsutveckling,
vilket lett till realiserade och orealiserade tkningar i marknadsvardet over tid, i takt med att fastigheterna i
Koncernens fastighetsutvecklingsportfolj gér igenom de olika stadierna i planeringsprocessen.

I nedanstaende tabell redovisas fordndringarna i verkligt varde for SBB:s fastighetsbestand, och fordndringarna i
verkligt varde speglas i Koncernens resultatrakning for de sexménadersperioder som avslutades den 30 juni 2020
respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

De sexmanadersperioder som

avslutades den Heldren som avslutades den
30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(MSEK)
Verkligt vérde vid periodens bérjan .. 79 542 25 243 25243 23 001 7 572
[ oTaY o 13 2 2063 8864 57 608 3597 13 470
Investeringar 844 226 650 311 209
Forsaliningar -10574 -5 681 -6 917 -3359 -729
OmMKIasSIficernng....cccceeeeeecierieeeeeenene - - - - -
Valutakursdifferenser ..........ooeeeee... -1197 478 254 176 311
Orealiserade vardefdréndringar ........ 2296 1201 2704 1517 2790
Verkligt varde vid periodens slut........ 72 974 30 331 79 542 25243 23 001
Réntekostnader

Framtida foérandringar av rdnta och Koncernens férmdga att erhalla finansiering till attraktiv rdnta kommer att paverka
SBB:s totalresultat. Under den granskade perioden har Koncernens upplaning okat vasentligt, vilket speglar
investeringarna i ytterligare fastigheter. Koncernen forvéntar sig att fortsétta forvarva fastigheter i enlighet med
tillvaxtstrategin och kommer att finansiera en betydande andel av dessa med ytterligare lan. Som ett resultat férvéntas
Koncernens totala skuldséttning och rantekostnader 6ka i framtiden. Dock har Koncernen varit framgéngsrik nar det
galler att sinka rantorna pa sina lan under den granskade perioden. Denna sankning kan hénforas framst till Koncernens
starka finansiella resultat, men &dven Koncernens arbete for att diversifiera sina finansieringskéllor. Koncernens
genomsnittsréanta var per den 30 juni 2020 1,61 procent, jamfort med 1,76 procent per den 31 december 2019, 2,44
procent per den 31 december 2018 och 3,36 procent per den 31 december 2017. Sankningen av Koncernens
lanekostnader de senaste aren var ett resultat av att man i april 2019 erholl kreditbetyg BBB- (stabilt) fran de bada
kreditvarderingsinstituten S&P och Fitch.

SBB for en kontinuerlig dialog med sina finansidrer for att eventuellt kunna refinansiera dyralan till en Idgre ranta for
att minska de totala rantekostnaderna. Dock kommer framtida hojningar i marknads- eller centralbanksréantor leda till
hogre rantekostnader for Koncernen. Koncernen har ocksd ingétt derivatkontrakt, ddribland ranteswappar med rorlig eller
fast rénta, vilket ligger i linje med Koncernens generella policy att swappa dess skulder med rorlig rénta med fasta
rantor.

3. BESKRIVNING AV NYCKELPOSTER | KONCERNENS RESULTATRAKNING

Nedan finns en kort beskrivning av posternas sammanséttning i Koncernens rapport éver totalresultat.

Hyresintdikter

Hyresintdkter utgdr majoriteten av Koncernens intdkter. Hyresintdkter inklusive tilligg aviseras i forskott och
periodisering av hyrorna sker linjdrt sa att endast den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som
hyresintikter. Hyresintdkterna minskas, i forekommande fall, med virdet av limnade hyresrabatter. I de fall da
hyreskontraktet innefattar ett reducerat hyresbelopp under en viss tid allokeras den &ver rabattperioden. Ersdttning for
fortida flytt som betalas av hyresgéster redovisas som hyresintdkt i samband med upphorandet av Koncernens
kontraktsforhallande med hyresgésten.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader = representerar summan av driftskostnader samt kostnader for underhall,
forvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnaderna utgors framst av tariffbaserade kostnader, daribland
kostnader for el, avfallshantering, vatten, vdrme samt snordjning, vilket resulterar i sdsongsvariationer.
Underhallskostnader inkluderar kostnader som behovs for att underhalla Koncernens fastigheter pa langre sikt.
Koncernens administrationskostnader som kan hénforas direkt till fastighetsforvaltning, allokeras till kostnader for
forvaltningsadministration. Aven om en stor andel av Koncernens fastighetsbestand &r undantagen frén fastighetsskatt i
Sverige, eftersom de dr samhallsfastigheter, omfattas vissa andra av Koncernens fastigheter av fastighetsskatt, daribland
hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhillsfastigheter i Norge, Finland och Danmark.
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Driftnetto
Driftnetto utgors av hyresintdkter minus nettofastighetskostnader.

Kostnader for centraladministration
Kostnader for centraladministration utgor kostnader pa koncernovergripande niva som inte &r direkt hdanforbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Resultat fran intresseféretag/joint ventures

Resultat fran intresseforetag/joint ventures utgér Koncernens andel av tillgangarna i intresseforetag och joint ventures
dédr Koncernen har ett dgarintresse och till vilka Koncernen i vissa fall tillhandahéller finansiering. Ett intressefcretag ar ett
foretag i vilket Koncernen utovar ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket antas vara fallet n4r innehavet
uppgdr till 20-50 procent av rosterna. Samarbetsarrangemang i vilka Koncernen tillsammans med andra parter har ett
gemensamt bestimmande inflytande 6ver verksamheten klassificeras som joint ventures. Koncernens intresseforetag och
joint venture-partners hanterar fastighetsutvecklingsprojekt eller &dger, forvaltar och utvecklar investeringsfastigheter.
Ytterligare information om Koncernensintresseforetag ochjoint ventures per den 31 december 2019, didribland innehav
ijoint venture-foretaget Valerum Fastighets AB (“Valerum JV”) och KlaraBo Forvaltning AB ("KlaraBo JV”) som
anses vara betydande innehav fér Koncernen, ingar i not 1612019 Reviderad Arsredovisning.

Resultat fére finansiella poster
Resultat fore finansiella poster utgors av driftnetto plus resultat fran intresseforetag/joint ventures minus kostnader for
centraladministration.

Finansiella poster netto
Finansiella poster netto utgors av ranteintakter och liknande poster samt valutavinster, minus rantekostnader och
liknande poster, som kostnader for fortidsinlgsta lan, valutaforluster och tomtrittskostnader.

Viérdeférdndringar fastigheter

I enlighet med IFRS redovisar SBB forvaltningsfastigheter till verkligt virde per varje balansdag. Enligt Koncernens
varderingsregler varderas 100 procent av dess fastigheter per den 30 juni och 31 december varje ar av externa
virderingsforetag. De arliga varderingarna per den 31 mars och 30 september faststills normalt baserat pd interna
virderingar. Virderingarna baseras pa en analys av framtida kassafloden for respektive fastighet, med hénsyn till aktuella
hyresvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader liksom investeringsbehov. I
vardet for fastigheterna ingar per den 30 juni 2020 cirka 2 726 MSEK avseende byggritter, vilka vérderats genom
tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedomningen av vérdet sker utifran prisjamforelser med likvardiga
byggrétter. De redovisade fordndringarna i fastighetsvdrde inkluderar savdl orealiserade som realiserade
véirdeforandringar. Den orealiserade virdeforandringen berdknas baserat pa vérdet i slutet av perioden jamfort med
védrdet i borjan av perioden.

Viéirdeférdndringar derivat

Koncernen har ingétt derivatkontrakt, ddribland rénteswappar med rorlig och fast ranta samt valutaterminer, for att sakra
sinranterisk respektive valutarisk. Koncernens derivatkontrakt klassificeras i allmédnhet inte som sakringsredovisning enligt
IFRS och redovisas foljaktligen till verkligt varde i Koncernens resultatrdkning. Forandringarna i derivatvérde utgor
skillnaden i ranteswapparnas verkliga virde efter diskontering av uppskattade framtida kassafloden enligt kontrakt och
loptider, och marknadsréantan i slutet av perioden, jamfort med verkligt viarde vid periodens borjan.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt utgors av summan av resultat fore finansiella poster, nettoforandringar i fastighetsvéarde och
nettofordandringar i derivatvarde.

Skatt

Skatt utgors av aktuella skatter och uppskjutna skatter pa fastigheter ochavdrag for underskott. Som ett resultatav den
andrade bolagsskattenivaniSverige som traddeikraft den1januari 2019 omvérderas uppskjuten skatt till 20,6 procent
for 2018. Den nya regleringen sénker bolagsskatten i tva steg, frdn 22,0 procent till 21,4 procent frdn den 1 januari 2019
och till 20,6 procent fran den 1 januari 2021. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder maste
omvdrderas baserat pa den skattesats som kommer att gélla ndr den underliggande temporara skillnaden aterfors eller nar
outnyttjade underskottsavdrag eller krediter utnyttjas. Foljaktligen har SBB berdknat den uppskjutna skatteskulden till
20,6 procent, eftersom de inte forvantar sig att den ska aterfoéras i ndgon betydande omfattning under 2019 och 2020.
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Periodens resultat
Nettoresultat for perioden dr summan av resultatet fore skatt plus skatt.

4. RORELSERESULTAT

I nedanstaende tabell redovisas Koncernens rorelseresultat f6r de sexménadersperioder som avslutades den 30 juni 2020
respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

De sexmdnadersperioder som
avslutades den

30 juni Heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)

HyresintGkier .......c.ooveeveecccececeeneeennens 2 664 893 1996 1680 1339
DriftskoStNAEr ......oveeeveveeeeeeeeeeeene. -539 -223 -471 -386 -303
UNAEMNAl.coeveeieeeeeee s -142 =51 -115 -100 -62
Férvaltningsadministration ................. -104 -44 -104 92 -74
FASHGNEtSSKA ..o, -62 -15 -41 -31 -23
Nettofastighetskostnader................... -847 -333 -731 -610 -462
Driftneto......ccoceevieeeriecieiecereeeeeeeene 1817 560 1265 1071 877
-94 -51 -136 -102 76

Kostnader fér cenfraladministration..
Forvdarvs- och -41 - -83 - -

omstruktureringskostnader
Resultat fran infresseféretag/joint 15 49 92

VENTUIES ..o 13 -
Resultat fére finansiella poster........... 1697 558 1138 982 801
Ranteintdkter och liknande poster.... 60 46 102 4 12
Rantekostnader och liknande poster -502 -217 -482 -538 -476
Kostnader for fortidsiosen 1an .......... -113 -123 -197 -127 -
Valutakursdifferenser .........c.ocoeeeuenne. -207 -9 91 - -
Tomr&ttsavgaIder. ..., -11 -1 -7 - -
Finansiella poster netto .. -773 -304 -493 -661 -464
Forvaltningsresultat..............ccccveeeueenee 924 254 645 321 338
1789 894 2 453 1575 2797

Vardeférandringar fastigheter ...........
Véardeférandringar derivat ............... 266 -88 39 8 -4
Resultat fore skatt ............cceeveeuenenee. 2 447 1060 3137 1904 3131
SKA weeeece e 148 -127 -513 214 -702
Periodens resultat ...........ccccveeveenueennee 2 595 933 2624 1690 2429

Rérelseresultat for den sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 jéimfért med den
sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2019
I nedanstdende tabell redovisas Koncernens resultatrékning for de sexménadersperioder som avslutades den 30 juni
2020 respektive 2019 och anger forandringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i

Koncernens resultatrakning.

Hyresintakter.............ccccouveennneenn.
DriffSKOSTNAAET ..ot
UNAEMNAIL...oviiiieiieiie s
FOrvaltningsadministration .........ccceceveececienieeieieee
FASTigetssKaTt . ..o
Nettofastighetskostnader.. -
Driftneto....cccueeeeeeccee e
Kostnader fér centraladministration.........cceveeeveennee.

De sexmanadersperioder som

avslutades den 30 juni Fordndring
2020 2019 (belopp) (%)
(oreviderad)
(MSEK)
2664 893 1771 198
-539 -223 -316 142
-142 -51 -91 178
-104 -44 -60 136
-62 -15 -47 313
-847 -333 -514 154
1817 560 1257 224
-94 -51 -43 84

110



De sexmanadersperioder som

avslutades den 30 juni Forandring
2020 2019 (belopp) (%)
(oreviderad)
(MSEK)

Resultat fran intresseféretag/joint ventures............... -41 - -41 41
Resultat fore finansiella Poster.............ocveveeereivecnne 15 49 -34 -69
Ré&nteintdkter och liknande poster...........oeeeeeeen.... 1697 558 1139 204
Rantekostnader och liknande poster ... 60 46 14 30
Kostnader for fErtidsi&sen IAN .......cc.cvveeeveeveveeererenn. -502 217 -285 131
Valutakursdifferenser .........oeeeveeeieeeeeieeeeenes -113 -123 10 -8
TOMITEHSAVGAIAET ..o -207 -9 -198 2200
Finansiella poster NeHo ..........ccoevveeeeveeeereereecennes -1 -1 -10 1 000
FOrVARNINGST@SURGL..........cvrveeererieeeeceieeneessessessaenes -773 -304 -469 154
Vardeférandringar fastigheter ... 924 254 670 264
Vardefdrandringar denvat .........cceeveeevereveresenene. 1789 894 895 100
Resultat fOre sKath..........owuevververerreececeeeeeeeeeenneenes -266 -88 -178 202
SKA 1ttt 2447 1060 1387 131
PEHOAENS FESUNAL ........ceneererceeecee e 148 -127 275 -217

Hyresintékter

Hyresintdkterna for den sexméanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 2 664 MSEK, en 6kning med 1 771
MSEK, eller 198 procent, jamfort med 893 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hanforas
tillférandringar i Koncernens fastighetsbestand som en f6ljd av forvarv, investeringar och tecknandet av nya kontrakt som
resulterade i hojningar av genomsnittshyran per kvadratmeter. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 3 715 kvm i 1 302
fastigheter per den 30 juni 2020 jamfort med 1 797 kvm i 790 fastigheter per den 30 juni 2019. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 30 juni 2020 till 94 procent jamfort med 95,4 procent per den 30 juni 2019. Det
aktuella hyresvardet uppgick till 4 827 MSEK per den 30 juni 2020 jamfort med 2 109 MSEK per den 30 juni 2019.

Hyresintdkterna inom segmentet samhallsfastigheter stod for 77 procent av Koncernens totala hyresintdkter for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020. Hyresintdkterna inom detta segment foér den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 2 065 MSEK, en ckning med 1 567 MSEK, eller 75 procent,
jamfort med 498 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hédnforas till forvirv, investeringar och
tecknandet av nya kontrakt inom segmentet samhéllsfastigheter och det faktum att ett antal fastigheter forvarvades
under perioden.

Hyresintdkterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 16 procent av Koncernens totala
hyresintékter for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020. Hyresintdkterna inom detta segment for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 442 MSEK, en 6kning med 103 MSEK, eller 30 procent,
jamfort med 339 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hdnforas till forvérv, investeringar och
renoveringar inom segmentet bostader och det faktum att ett antal fastigheter forvarvades under perioden.
Hyresintdkterna inom segmentet Ovrigt stod for 589 procent av Koncernens totala hyresintikter for den
sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2020. Hyresintdkterna inom detta segment for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 157 MSEK, en 6kning med 101 MSEK, eller 64 procent,
jamfort med 56 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hdnforas till Koncernens forvarv.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader for den sexméanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 847 MSEK, en 6kning med
514 MSEK, eller 154,4 procent, jamfort med 333 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hanforas till
ett storre bestand.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade driftnetto med 1 257 MSEK, eller 224 procent, for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, fran 560 MSEK f6r motsvarande period 2019 till 1 817 MSEK
for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020. Rorelsemarginalen for den sexmanadersperiod som
avslutades den 30 juni 2020 uppgick till 68 procent jamfort med 63 procent for motsvarande period 2019.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 94 MSEK, en
okning med 43 MSEK, eller 84 procent, jamfort med 51 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst
hénforas till ett storre fastighetsbestdnd.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures
Koncernens andel av resultatet frdn intresseforetag/joint ventures for den sexmanadersperiod som avslutades den
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30 juni 2020 var 15 MSEK jamfort med 49 MSEK for motsvarande period 2019. Resultatet &r framforallt hanforligt
till bolagen Valerum Fastighets AB, KlaraBo Forvaltning AB och Offentlig Eiendom AS.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var en kostnad pa 773 MSEK,
en okning med 469 MSEK, eller 154 procent, jamfort med en kostnad pa 304 MSEK f6r motsvarande period 2019.
Detta kunde framst hianforas till att storleken pa laneportfoljen vuxit i och med bolagets tkade investeringar/forvérv i/av
fastigheter.

Virdeféréndringar fastigheter

Virdeforandringen pa Koncernens fastigheter f6r den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var en
nettookning pa 1780 MSEK jamfort med en nettockning pa 894 MSEK for motsvarande period 2019. Nettookningen
for den sexmanadersperiod som avslutades den 30juni 2020 berodde framst pa Koncernens hogre driftnetto.

Virdeféréndringar derivat

Viardeforandringen pa derivat for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var en nettominskning pa 266
MSEK jamfort med en nettominskning pa 88 MSEK motsvarande period 2019. Nettominskningen for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 berodde framst pa framst pa forandringar i rdntor och
valutakursfluktuationer..

Resultat fore skatt

Som ett resultatav de faktorer som beskrivs ovan 6kade resultatet fére skatt med 1 387 MSEK, eller 131 procent, f6r den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, fran 1060 MSEK for motsvarande period 2019 till 2447MSEK
for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020.

Skatt

Skatt for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 148 MSEK, en minskning med 275 MSEK, eller
217 procent, jamfort med -127 MSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.
Underskottsavdrag uppgick till cirka 3 900 MSEK per den 30 juni 2020. Koncernens effektiva skattesats for perioden
var 6 procent, vilket avviker fran bolagsskatten som dr 21,4 procent vilket frimst berodde pd uppskjuten skatt pa
avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade nettoresultatet med 1 662 MSEK, eller 178 procent, till 2595
MSEK for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 jamfort med 933 MSEK for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.

Rérelseresultat for heldret som avslutades den 31 december 2019 jimfért med samma period 2018
I nedanstaende tabell redovisas Koncernens resultatrakning for helaren som avslutades den 31 december 2019 respektive
2018 och anger forandringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens resultatrakning.

Helaren som avslutades den

31 december Forandring
2019 2018 (belopp) (%)
(MSEK)
Hyresintakter........cccceevevevvrenenne 1996 1 680 316 19
DriffSKOSTNAAET ..o -471 -387 -84 22
UNdern@ll........cceveveeevevererererennen -115 -100 -15 15
Férvaltningsadministration -104 -92 -12 13
FOASHGNETSSKO e -41 -32 -9 28
Nettofastighetskostnader... -731 -611 -120 20
DFftN@HO ..ot 1265 1071 194 18
Kostnader fér centraladministration..........cccceceveveane. -136 -102 -34 33
Férvarvs- och omstruktureringskostnader -41 0 -41 -
Resultat frén infresseféretag/joint ventures................ 92 0 -92 -
Resultat fore finansiella poster............ccceveeeveeevennnen. 1138 969 169 17
RanteintGkter och liknande poster........ooceveenveeneans 102 4 98 2450
Rantekostnader och liknande poster ...........c.ccuu....... -482 -538 56 -10
Kostnader for fortidsi®sen IAN .......coovevvveveeeeeeeeenenne -197 -127 -70 55
Finansiella poster NeHo .........c.coveveeeiveeeeccieierenenne -493 -661 168 25
Forvaltningsresultat............cccoceevueeirnenninncnninncnnenneene 645 321 324 101
Vardeforandringar fastigheter.......oovveeevvienecieenee. 2 453 1575 878 56
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Heldren som avslutades den

31 december Forandring
2019 2018 (belopp) (%)
(MSEK)
Vardeférandringar denivat ........ccoeeeeeeeeeveevereerenas 39 8 31 388
Resultat fore skatt ... 3137 1904 1562 82
-513 -214 299 140
2624 1690 934 55

Hyresintdkter

Hyresintdkterna for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 1996 MSEK, en 6kning med 316 MSEK, eller 19
procent, jamfort med 1 680 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hénforas till ett storre
fastighetsbestand. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 4 233 000 kvm i 1 394 fastigheter per den 31 december 2019
jamfort med 1330 000 kvm i 570 fastigheter per den 31 december 2018. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
per den 31 december 2019 till 94,8 procent jamfort med 96,2 procent per den 31 december 2018. Det aktuella
hyresvérdet uppgick till 5217 MSEK per den 31 december 2019 jamfort med 1 585 MSEK per den 31 december 2018.

Hyresintikterna inom segmentet samhéllsfastigheter stod for 58,5 procent av Koncernens totala hyresintikter for
helaret som avslutades den 31 december 2019. Hyresintdkterna inom detta segment for helaret som avslutades den
31 december 2019 var 1 168 MSEK, en okning med 186 MSEK, eller 18,9 procent, jamfort med 982 MSEK for
motsvarande period 2018. Detta kunde framst hdnforas till ett storre fastighetsbestand.

Hyresintidkterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 35,4 procent av Koncernens totala
hyresintékter for heldret som avslutades den 31 december 2019. Hyresintdkterna inom detta segment for helaret som
avslutades den 31 december 2019 var 707 MSEK, en 6kning med 142 MSEK, eller 25,1 procent, jaimfért med 565 MSEK
for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hénforas till ett storre fastighetsbestand.

Hyresintdkterna inom segmentet dvrigt stod for 6,1 procent av Koncernens totala hyresintikter for heldret som
avslutades den 31 december 2019. Hyresintikterna inom detta segment for helaret som avslutades den 31 december
2019 var 121 MSEK, en minskning med 8 MSEK, eller 6,0 procent, jamfort med 133 MSEK for motsvarande period
2018. Detta kunde framst hénforas till ett mindre fastighetsbestand.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 731 MSEK, en 6kning med 120 MSEK,
eller 20 procent, jamfort med 611 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hanforas till ett storre
fastighetsbestand.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ckade driftnetto med 194 MSEK, eller 18 procent, for heldret som
avslutades den 31 december 2019, fran 1 071 MSEK for motsvarande period 2018 till 1 265 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2019. Rorelsemarginalen for helaret som avslutades den 31 december 2019 uppgick till
63 procent jamfort med 64 procent f6r motsvarande period 2018.

Centraladministration

Kostnader f6r centraladministration for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 136 MSEK, en 6kning med
34 MSEK, eller 33 procent, jamfort med 102 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hanforas till ett
storre fastighetsbestand.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag/joint ventures for helaret som avslutades den 31 december 2019
var 92 MSEK jamfort med 13 MSEK for motsvarande period 2018. Detta var framst ett resultat av intdkter fran
Valerum Fastighets AB och KlaraBo Forvaltning AB.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for helaret som avslutades den 31 december 2019 var en kostnad pé 493 MSEK, en minskning
med 168 MSEK, eller 25 procent, jamfort med en kostnad pa 661 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde
framst hanforas till lagre rédntekostnader.

Vidrdeféréindringar fastigheter

Virdeforandringen pa Koncernens fastigheter for heldret som avslutades den 31 december 2019 var en nettodkning pa
2453 MSEK jamfort med en nettoskning pa 1 575 MSEK f6r motsvarande period 2018. Nettookningen for helaret som
avslutades den 31 december 2019 berodde framst pd att virdeforandringarna avser ett storre fastighetsbestand.
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Virdeféréndringar derivat

Viardeforandringen pa derivat for heldret som avslutades den 31 december 2019 var en nettookning pa 39 MSEK jamfort
med en nettookning pd 8 MSEK motsvarande period 2018. Nettookningen for helaret som avslutades den 31
december 2019 berodde framst pa fordndrade rantor och valutafluktuationer.

Resultat fore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan tkade resultatet fore skatt med 1 233 MSEK, eller 65 procent, for
helaret som avslutades den 31 december 2019, fran 1904 MSEK fo6r motsvarande period 2018 till 3 137 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2019.

Skatt

Skatt for heldret som avslutades den 31 december 2019 var -513 MSEK, en 6kning med 299 MSEK, eller 140 procent,
jamfort med -214 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Underskottsavdrag uppgick till cirka 3 900
MSEK per den 31 december 2019. Koncernens effektiva skattesats for perioden var 16 procent, vilket avviker fran
bolagsskatten som &r 21,4 procent vilket framst berodde pé uppskjuten skatt pa avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan tkade nettoresultatet med 934 MSEK, eller 56 procent, till 2 624
MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019 jamfort med 1 690 MSEK f6r helaret som avslutades den 31
december 2018.

Rorelseresultat for heldret som avslutades den 31 december 2018 jimfért med samma period 2017
I nedanstaende tabell redovisas Koncernens resultatrékning for heldren som avslutades den 31 december 2018 respektive
2017 och anger forandringen mellan perioderna i belopp och procent f6r varje komponent i Koncernens resul tatrakning.

Helaren som avslutades den

31 december Fordndring
2018 2017 (belopp) (%)
(MSEK)
Hyresintakter.........cccovveeevveeenennnes 1680 1339 341 25,5
Driftskostnader ............ -387 -303 -84 27,7
Underhdill -100 -63 -37 58,7
FOrvaltningsadministration .........oceevenecenenieieee -92 -74 -18 24,3
FOASHONETSSKO ..o -32 -23 -9 39.1
Nettofastighetskostnader -610 -462 -148 32,0
{01111 {4 1=] 1 (o YRR 1071 877 194 22[1
Centraladministration................... -102 76 -26 34,2
Resultat foére finansiella poster 130 - 13 -
Rdanteintdkter och liknande poster.........cccocveuveeeenneee. 982 801 181 22,6
Ré&ntekostnader och liknande poster ..........cco......... 4 12 -8 -66.7
Finansiella poster Neto ..........cc.oeeeeeiveevenecninieeenenns -538 -476 -62 13,0
Forvaltningsresultat...........ccccceeeeviiiiineiinnieennneeeninneens -127 - -127 -
Vardeférandringar fastigheter.......ooovvevevieienienen. -661 -444 -197 42,5
Vardeférandringar derivat 321 338 -17 -5
Resultat fore skatt ..........cccoieieiiiiiiiiiicceeecceeeccieee, 1575 2797 219922 43,7
SKOT et 8 4 12 -
Periodens resultat...........ccoeeviinniiniiniiinninnicnnncnnnnes 1904 3131 -1227 -39,2

Hyresintdikter
Hyresintdkterna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 1 680 MSEK, en 6kning med 341 MSEK, eller
25,5 procent, jamfort med 1 339 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var frimst ett resultat
av forandringar i Koncernens fastighetsbestand som en f6ljd av férvarv, investeringar och tecknandet av nya kontrakt som
resulterade i hojningar av genomsnittshyran per kvadratmeter. Den uthyrningsbara ytan f6ll nagot till 1 330 000 kvm per
den 31 december 2018 fran 1 366 000 kvm per den 31 december 2017, och antalet fastigheter i Koncernens &go
minskade fran 749 till 570 under aret, vilket berodde pa forsiljningar som dgde rum i slutet av 2018. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2018 till 96,2 procent jamfort med 96,8 procent per den 31 december
2017. Det aktuella hyresvardet {61l nagot till 1 585 MSEK per den 31 december 2018 fran 1 588 MSEK per den
31 december 2017.

Hyresintdkterna inom segmentet samhallsfastigheter stod for 58,5 procent av Koncernens totala hyresintikter for
helaret som avslutades den 31 december 2018. Hyresintdkterna for detta segment for helaret som avslutades den 31
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december 2018 var 983 MSEK, en 6kning med 242 MSEK, eller 32,7 procent, jamfort med 741 MSEK for heldret som
avslutades den 31 december 2017. Detta var framst resultatet av férvarv, investeringar och tecknandet av nya
kontrakt inom segmentet samhéllsfastigheter och det faktum att ett antal fastigheter forvarvades under 2017.

Hyresintdkterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 33,6 procent av Koncernens totala
hyresintédkter for helaret som avslutades den 31 december 2018. Hyresintdkterna for detta segment for helaret som
avslutades den 31 december 2018 var 565 MSEK, en 6kning med 91 MSEK, eller 19,2 procent, jamfort med 474 MSEK
for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst resultatet av forvérv, investeringar och
renoveringar inom segmentet bostidder och det faktum att ett antal fastigheter forvarvades under 2017.

Hyresintidkterna inom segmentet 6vrigt stod for 7,9 procent av Koncernens totala hyresintakter for helaret som
avslutades den 1 december 2018. Hyresintdkterna for detta segment for helaret som avslutades den 31 december 2018
var 133 MSEK, en 6kning med 9 MSEK, eller 7,3 procent, jaimfort med 124 MSEK for heldret som avslutades den 31
december 2017. Detta kunde framst hdnforas till Koncernens forvarv.

Nettofastighetskostnader

Fastighetskostnaderna netto for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 610 MSEK, en 6kning med 148
MSEK, eller 32 procent, jamfort med 462 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde
framst pa Koncernens storre fastighetsbestand och till viss del pa hogre driftskostnader f6r varme, el och snéréjning pa
grund av en sdrskilt kall och lang vinter, ddribland merkostnader till f6ljd av den stora snoméangden under fyra manader
av aret.

Driftnetto

Som ettresultatav de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto for helaret somavslutades den 31 december 2018 med
22,1 procent eller 194 MSEK, fran 877 MSEK fo6r helaret som avslutades den 31 december 2017 till 1 071 MSEK for
helaret somavslutades den 31 december 2018. Rorelsemarginalen for helaret som avslutades den 31 december 2018 var
63,7 procent jamfort med 65,5 procent for helaret som avslutades den 31 december 2017.

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 102 MSEK, en 6kning med
26 MSEK, eller 34,2 procent, jamfort med 76 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var
framst ett resultat av att Koncernens organisation okade i omfattning och av engangskostnader i december 2018 om
20 MSEK.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures

Koncernensandel avresultatet fran intresseforetag/joint ventures for heldret som avslutades den 31 december 2018 var
13 MSEK jamfort med noll for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde framst pa resultatet av
intdkter frdn arrangemang med nya joint ventures som inleddes under heldret som avslutades den 31 december 2018,
daribland Valerum JV och KlaraBo JV.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 661 MSEK, en 6kning med 197 MSEK,
eller 42,5 procent, jamfort med 464 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst ett
resultat av okad skuldsdttning samt en 6kning av engangsavgifter och kostnader i samband med refinansiering, daribland
fortida dterbetalning av 1an, och andra finansiella kostnader sdsom upplaggningsavgifter. Okningarna uppvagdes delvis av
att Koncernens genomsnittsréanta foll fran 3,36 procent den 31 december 2017 till 2,44 procent den 31 december 2018.

Vidrdeféréndringar fastigheter

Vidrdeforandringen pa Koncernens fastigheter for heldret som avslutades den 31 december 2018 var en nettoskning med
1 575 MSEK, jamfort med en nettookning med 2 797 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017.
Viardeforandringarna inkluderade realiserade vardeforandringar pa 58 MSEK. De orealiserade vardeforandringarna pa 1
517 MSEK utgors delvis av varde fran Koncernens fastighetsutvecklingsaktiviteter pa 177 MSEK. Vardeforandringar
hénforliga till forvarv under aret uppgick till 519 MSEK. Resterande del av vardeforandringarna forklaras av kande
driftnetton till f6ljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav. Per den 31
december 2018 var den genomsnittliga direktavkastningen 4,7 procent exklusive 1 331 MSEK i byggriitter.

Virdeféréndringar derivat

Viérdeforandringen pa derivat for helaret som avslutades den 31 december 2018 var en nettoskning pa 8 MSEK jamfort
med ennettominskning pa 4 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Nettookningen i varde pa derivat
forheldretsomavslutades den31 december 2018 berodde framst pa forandringarirantor och valutakursfluktuationer.

Resultat fore skatt
Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade resultatet fore skatt for helaret som avslutades den 31
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december 2018 med 39,2 procent eller 1 227 MSEK, fran 3 131 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2017 till 1 904 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018.

Skatt

Skatten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 214 MSEK, en minskning med 488 MSEK, eller 69,5
procent, jamfort med 702 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Minskningen kan hinforas till
minskningar av den aktuella skatten som en f6ljd av lidgre resultat fore skatt for dret samt ldgre uppskjuten skatt. Lagre
uppskjuten skatt var frimst ett resultat av tillimpningen av den ldgre bolagsskatten pa 20,6 procent, vilket berodde pa
andringar i skattelagstiftningen under helaret som avslutades den 31 december 2018. Koncernens effektiva skattesats for
perioden var 11 procent, vilket avviker fran bolagsskatten som &r 22,0 procent pa grund av uppskjuten skatt pa
avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade nettoresultatet for perioden med 30,4 procent eller -739
MSEK, till 1 690 MSEK fo¢r heldret som avslutades den 31 december 2018 jamfort med 2 429 MSEK for helaret
som avslutades den 31 december 2017.

5. RORELSESEGMENT

SBB:s hyresintdkter, nettofastighetskostnader och fordandringar i fastighetsvidrde allokeras till Koncernens tre
rorelsesegment och fastighetsbestandets marknadsviarde for respektive rorelsesegment faststélls ocksa separat.

Hyresintdkter per rérelsesegment

De sexmanadersperioder som Heldren som avslutades den
avslutades den 30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
Samhalisfastigheter........ccovieienene 2065 498 1168 982 741
Hyresreglerade bostadsfastigheter.... 442 339 707 565 473
OVIGE oo 157 56 121 133 124
Totalt ...t 2664 893 199 1680 1339

Samhidillsfastigheter

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintdkter, fastighetskostnader, driftnetto och fordandringar i
fastighetsvarde for segmentet samhadllsfastigheter for de sexmanadersperioder som avslutades den 30 juni 2020
respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017, samt marknadsviardet for
bestdndet av samhéllsfastigheter i slutet av respektive period.

De sexmanadersperioder som Heldren som avslutades den
avslutades den 30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
HyresintKIer ..o 2065 498 1168 982 741
Nettofastighetskostnader..................... ~547 -129 298 -239 -158
Driftnetto ..o 1518 369 870 744 583
Vardeférandringar fastigheter............ 1721 331 1143 681 1 541
Marknadsvérde fastigheter ................ 56 005 17854 61547 16 435 14 583

Hyresreglerade bostadsfastigheter

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftnetto och fordandringar i
fastighetsviarde for segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter for de sexmanadersperioder som avslutades den 30
juni 2020 respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017, samt marknadsvérdet
for bestandet av bostadsfastigheter i slutet av respektive period.

116



De sexmdanadersperioder som

avslutades den Heldren som avslutades den
30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter......coovvevieieeiiceiee 442 339 707 565 473
Nettofastighetskostnader..................... -225 -174 -372 -294 -241
Driftnetto.....ccceevviveiiiiiiniiiiiieciienns 217 165 335 271 233
Vardefdérandringar fastigheter............ 121 517 1188 834 699
Marknadsvérde fastigheter ................. 12231 10182 13230 6720 5859

Ovrigt

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintékter, fastighetskostnader, driftnetto och forandringar i
fastighetsvarde for ovriga segment for de sexmanadersperioder som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019,
helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017, samt marknadsvirdet f6r bestdndet av ¢vriga
fastigheter i slutet av respektive period.

De sexmanadersperioder som

avslutades den Heldren som avslutades den
30 juni 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)
Hyresintakter. ..o 157 56 121 133 124
Nettofastighetskostnader 75 -30 61 77 -62
DriftneHo......oieeeeecieeeeecceeeeee 82 26 60 56 62
Vérdeférandringar fastigheter............. -54 46 122 60 558
Marknadsvérde fastigheter.................. 4737 2295 4765 2088 2 559

6. LIKVIDITET OCH KAPITALRESURSER

Koncernens likviditetsbehov hérror framst fran behovet att finansiera forvarv av fastigheter och fastighetsforetag, att
finansiera investeringar i det befintliga bestandet och att finansiera rorelsekapitalbehoven. Koncernen behéver dven
likviditet for att kunna betala rdnta och amorteringar pa lan. Koncernens huvudsakliga kélla till likviditet har historiskt
varit kassaflode frdn den lopande verksamheten, utnyttjande av bankfaciliteter samt obligationer-, inklusive eviga
obligationer, och kapitaltillskott frdn aktiedgarna.

Koncernens formdga att generera kassaflode fran den lopande verksamheten beror pa de framtida resultaten, vilka i sin
tur dr beroende av diverse faktorer, ddribland, men inte begrénsat till, de som beskrivs under ”- Nyckelfaktorer som
péverkar Koncernens rorelseresultat”, varav vissa ligger utanfor Koncernens kontroll. Koncernens faktiska
finansieringsbehov kommer att bero pé flera olika faktorer, daribland de allmidnna ekonomiska villkoren, tillgang till
finansiering frdn banker, andra finansinstitut och kapitalmarknader, begransningar i avtalsvillkor och den finansiella
utvecklingen.

Historiska kassaflden
I nedanstdende tabell redovisas Koncernens kassafloden for de sexmdnadersperioder som avslutades den 30 juni 2020
respektive 2019, heldren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

De sexmdnadersperioder

som avslutades den 30 juni Heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)

Likvida medel vid periodens bérjan .. 12 858 157 157 93 506
Nettokassafléde frén den I6pande

verksamheten fére féréndringar av

rorelsekapital ....oveeeeeeeeieireeeeee 1194 244 745 248 360
Nettokassafldde fran férandring i

rArelsekaPItal ..., -14 832 -220 8799 -408 150
Nettokassafldde fran/(anvant i) den

I6pande verksamheten .................... -13 638 24 9 544 -161 510
Nettokassaflode frédn/(anvant i)

investeringsverksamheten................. 6613 -4 376 -57 638 -2 249 -12 973
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De sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni Heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)

Nettokassaflode fran/(anvant i)
finansieringsverksamheten .............. -4 494 6885 60796 2 473 12 049
Periodens nettokassafldde ................. -11.519 2533 12702 64 -414
Valutakursdifferenser netto.................. -9 1 -1 -0 -0
Nettoresultat likvida medei................. 11 510 2532 12701 64 -414
Likvida medel vid periodens slut........ 1330 269 12 858 157 93

Kassaflode fran/(anvint i) den I6pande verksamheten

SBB:s nettokassafloden fran/(anvédnt i) den lopande verksamheten utgors av Koncernens kassaflode fran
fastighetsforvaltningsaktiviteter justerat for avskrivning, finansiella poster netto, betald nettordnta och inkomstskatt, och
efter rorelsekapitaltransaktioner.

Nettokassaflodet fran den lopande verksamheten for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var
13 638 MSEK jamfort med nettokassaflodet i den 16pande verksamheten pa 24MSEK for den sexmanadersperiod som
avslutades den 30 juni 2019.

Nettokassaflodet frdn den lopande verksamheten f6r helaret som avslutades den 31 december 2019 var 9 544 MSEK
jamfort med nettokassaflodet till den I6pande verksamheten pa248 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2018.

Nettokassaflodet fran den l1opande verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 161 MSEK
jamfort med nettokassaflodet till denlopande verksamheten pa 510 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2017. Nettominskningenikassaflode fran den l16pande verksamheten fore férandringarirorelsekapital for helaret som
avslutades den 31 december 2018 kombinerades med en minskning i rérelsekapital f6r perioden.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for den nioméanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 6 613
MSEK, och berodde framst pa forséljning av fastigheter.

Nettokassaflodet frdn/till investeringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2019 var -57 638 MSEK
och kunde framst hénforas till investeringar i fastigheter och immateriella anldggningstillgangar.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 2 249 MSEK
och kunde framst hanforas till investeringar i fastigheter och forandringar i fordringar fran intresseforetag/joint ventures.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2017 var 12 973 MSEK,
och kunde framst hanforas till investeringar i fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var -4 494
MSEK och kunde framst hanforas till amortering av lan och l6sen av minoritetsandelar.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 60 796 MSEK
och kunde framst hdnforas till nyupptagna lan och emission av hybridobligationer och aktier.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 2473 MSEK
och kunde framst hanforas till emissionen av aktier och hybridobligationer samt upptagning av nya lan, vilket delvis
uppvédgdes av utdelningsbetalningar, inlosen av vissa vardepapper och amortering av lan.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaretsomavslutades den 31 december 2017 var 12049 MSEK
och kunde framst hdnforas till emissionen av aktier och hybridobligationer, forvédrvet av minoritetsandelar samt
upptagning av nya lan, vilket delvis uppvigdes av utdelningsbetalningar och amortering av lan.

Investeringar

Koncernens investeringar utgors framst av fastighetsinvesteringar, daribland forvirv av fastigheter och fastighetsforetag,
samt investeringar i renovering av fastigheter och fortlopande langsiktigt underhdll av fastigheter i Koncernens
fastighetsbestand. I nedanstaende tabell redovisas Koncernens historiska investeringar.

De sexmanadersperioder som

avslutades den 30 juni Helaren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderad)
(MSEK)

FOVANV oo 2063 8 864 57 608 3597 13 470
Renoveringar, 844 226 650 311 209
UNAEMNAN. e 142 S1 115 100 62
Summa investeringar ............ccoeueeuneen. 3 049 9141 58 373 4 008 13741
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SBB genomfor kontinuerligt investeringar i befintliga fastigheter, framst i form av renovering av ligenheter och
hyresgastanpassningar i 6vriga fastigheter.

Férvdrv

Utgifterna for den sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 2 063 MSEK, en minskning med 6 801
MSEK, eller 76,7 procent, jamfort med 8 864 MSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.
Detta kunde framst hanforas till att Bolaget forvirvade firre fastigheter.

Forvarvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 57 608 MSEK, en 6kning med 54 011
MSEK, eller 1 501,2 procent, jamfort med 3 591 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2018. Detta var
framst ett resultat av att Hemfosa forvarvades under 2019.

Forvarvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 3 597 MSEK, en minskning med 9 873
MSEK, eller 73,3 procent, jamfort med 13 470 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var
framst ett resultat av att Koncernen foérvarvade farre fastigheter 2018.

Renoveringar

Renoveringskostnaderna fér den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 844 MSEK, en 6kning med
618 MSEK, eller 273,5 procent, jamfort med 226 MSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.
Detta kunde framst hdnforas till ett storre fastighetsbestand efter férviarvet av Hemfosa.

Renoveringskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 650 MSEK, en ¢kning med 339
MSEK, eller 109,0 procent, jamfort med 311 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Detta var framst
ettresultat av att Bolaget har uppnatt ett hogre tempo i sina vardeskapande renoveringar.

Renoveringskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 311 MSEK, en 6kning med 102
MSEK, eller 48,8 procent, jamfort med 209 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst
ettresultat av en 6kning av antalet renoverade ligenheter fran 138 lagenheter 2017 till 415 ldgenheter 2018.

Underhdll

Underhallskostnaderna for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 142 MSEK, en ckning med
91 MSEK, eller 178,4 procent, jamfort med 51 MSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.
Detta kunde framst hinforas till ett storre fastighetsbestand efter foérvirvet av Hemfosa.

Underhallskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 115 MSEK, en 6kning med 15 MSEK,
eller 15,0 procent, jamfort med 100 MSEK f6r den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019. Detta kunde
framst hanforas till ett storre fastighetsbestand.

Underhallskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 100 MSEK, en kning med 38 MSEK,
eller 61,3 procent, jamfort med 62 MSEK for den sexmédnadersperiod som avslutades den 31 december 2017. Detta
kunde framst hanforas till en storleksokning av Koncernens fastighetsbestand 6ver stor del av aret.

Skuldsdéttning
Koncernenhar en betydande skuldsittning som bestar av bankldn i SEK och NOK, icke-s&kerstéllda obligationer i SEK
och EUR, sdkerstillda obligationer i SEK och NOK samt foretagscertifikat i SEK och EUR. Per den 30 juni 2020 uppgick
Koncernens rantebdrande skulder till 47 966 MSEK och Koncernen hade 4,8 ars viktad genomsnittlig kontraktsldngd
(inklusive foretagscertifikat) och 1,61 procents viktad genomsnittlig skuldkostnad.

Grafiken nedan visar utvecklingen av det nominella virdet av Koncernens skuld tillsammans med den viktade
genomsnittliga kontraktslangden och den viktade genomsnittliga skuldkostnaden vid slutet av varje kvartal sedan
det forsta kvartalet 2018.
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Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens utestdende banklén till 12 966 MSEK. Koncernens laneportfolj ar uppdelad
pa 10 kreditinstitut, framst nordiska affarsbanker. Per den 30 juni 2020 hade Koncernen en lanekapacitet pa 11 420
MSEK genom sina back-up-faciliteter.

Obligationer
Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens utestdende obligationer till 32 477 MSEK. I nedanstaende tabeller redovisas
Koncernens noterade obligationer per den 30 juni 2020, inklusive information om huruvida obligationerna &r
sakerstdllda, klassificerade som grona obligationer eller hybrider.

Emittent Loptid Mkr Aterkopt av SBB/Hemfosa (Mkr) Rintevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
SBB 2018-2022 1000 944 Stibor 3M +3,60%  2022-10-03 SE0011725514

SBB 2018-2021 474 466 Stibor 3M +3,65%  2021-05-12 SE0010985713

SBB 2018-2021 750 711 Stibor 3M +3,90%  2021-01-29 SE0010414581

SBB 2019-2024 500,00 228,75 Stibor 3M +3,30%  2024-02-14 SE0012256741  Gron
SBB 2019-2024 200 26,25 Stibor 3M +3,25%  2024-02-19 SE0012313245

SBB 2019-2025 600 50 Stibor3aM +1,90%  2025-01-14 X51997252975

SBB 2020-2025 500 86 Stibor3aM +1,03%  2025-01-14 X51997252975

SBB 2019-2023 200 Stibor 3M +1,40%  2023-05-22 X52000538699

SBB 2016-2021 546 Stibor3aM +1,85%  2021-12-23 NO963342624  Sakerstalld
SBB 2019-2022 500 Stibor 3aM +1,20%  2022-07-22 XS2021634675  Gron
SBB 2019-2021 1960 25 Stibor3aM +0,93%  2021-07-05 X52022418243

SBB 2019-2023 500 80 Stibor 3M +1,150%  2023-09-06 XS2050862262  Gron
SBB 2019-2022 600 40 Stibor3M +0,95%  2022-10-03 XS2059787049

SBB 2019-2023 1000 Stibor3aM +1,01%  2023-02-01 XS2066041661

SBB 2019-2022 300 0,85% 2022-03-11 XS2078676322

SBB 2019-2021 500 Stibor3M +0,66%  2021-11-08 XS2078691123

SBB 2019-2023 600 1,07% 2023-05-11 XS2078737306

SBB 2019-2021 800 325 Stibor3M +0,66%  2021-11-08 XS2078371486

SBB 2019-2020 400 150 0,80% 2021-06-14 XS2093118953

SBB 2019-2024 1000 1,66% 2024-11-28 XS2085870728

SBB 2019-HYB 1500 3,50% Hybrid SE0013359148
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SBB 2020-2027 500 Stibor 3M + 1,50% 2027-01-30 XS$2111589219  Grén

SBB 20202025 785 Stibor 3M +2,008  2025-06-26  XS2194790429
Hemfosa ~ 2017-2020 208 Stibor 3M +2,75%  2020-09-01  SE0009664337

Hemfosa ~ 2019-2022 1300 606 Stibor 3M +2,40%  2022-05-16  SE0012596203  Grén
Hemfosa ~ 2019-2022 800,00 401,25 Stibor 3M +2,10%  2022-10-03  SE0013109444  Grén

SBB 2019-HYB 300 4,625% Hybrid X51974894138

SBB 20192025 550 3 1,750% 2025-01-14  XS1993969515

SBB 20192026 500 1,125% 2026-09-04  XS2049823680

SBB 20202027 750 1,000% 2027-08-12  XS2114871945

SBB 2020-HYB 500 2,624% Hybrid X52010032618

SBB 20202040 50 2,75% 2040-04-03  XS2151934978

SBB 20162023 620 3,00% 2023-11-01  NOO0010777683  Sikerstlld
Féretagscertifikat

I maj2018 inrdttade Koncernen ett foretagscertifikatprogram (commercial paper program, forkortat CP-program) om
2 000 MSEK (”SEK-programmet”) via Swedbank AB (publ) och i juni 2019 hojdes begransningen av SEK-
programmet till 4 000 MSEK. I juli 2018 inrdttade Koncernen ett foretagscertifikatprogram om 200 MEUR (”EUR-
programmet”) via Swedbank AB (publ)s filial i Finland. For att ytterligare sdkerstélla refinansieringsrisken i bolaget
lanserades i maj 2020 ett EUR 400m Euro Commercial Paper Program. Per den 30 juni 2020 hade Koncernen 2 553
MSEK utestaende foretagscertifikat.

Skuldférfallostruktur
I nedanstaende tabell redovisas forfalloprofilen f6r Koncernens finansiella ataganden, exklusive foretagscertifikat, per den
30 juni 2020.

Mellan 1 och 2 Mellan 2 och 3 Mellan 3 och 4 Mellan 4 och 5
Mindre é@n 1 ar ar ar ar ar Mer &n 5 ar Totalt

(MSEK)

568 8377 6493 2862 10 282 17 238 45 820

Arrangemang utanfér balansrékningen
Per den 30 juni 2020 hade Koncernen inga arrangemang utanfr balansrdkningen.

7. KVANTITATIVA OCH KVALITATIVA UPPLYSNINGAR GALLANDE MARKNADSEXPONERING

Koncernens hantering av marknadsrisk (déribland likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk) beskrivs i not
22 (Finansiella risker) 1 2019 Reviderad Arsredovisning, not 23 (Finansiella risker) 1 2018 och not 21 (Finansiella risker) i
2017 Reviderad Arsredovisning.

8. KRITISKA REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPSKATTNINGAR

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och Styrelsen gora vissa bedomningar och
antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt
ovrig lamnad information. Ledningens och Styrelsens bedomningar baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och Styrelsen bedomer vara rimliga under radande omstédndigheter. Det faktiska utfallet kan sedan skilja sig
frdn dessa bedomningar om forutsédttningarna dndras.

Koncernens kritiska redovisningsprinciper redovisas i not 1 (Visentliga redovisningsprinciper) och Koncernens
betydande redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden redovisas i not 3 (Visentliga uppskattningar och
bedimningar) i Reviderade Arsredovisningar.
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KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING

For ytterligare information om Koncernens kapitalstruktur se “Operationell och finansiell dversikt - Likviditet och
kapitalresurser”. For ytterligare information om Bolagets aktier och aktiekapital se avsnittet “ Aktier och aktiekapital”.

1. KAPITALISERING

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Koncernens kapitalisering per den 30 juni 2020.

Bolaget finansieras via eget kapital, rdntebarande skuld och andra skulder. De réantebarande skulderna bestar av skulder
till kreditinstitut, obligationer och foretagscertifikat. De totala rdntebdrande skulderna bestod per den 30 juni 2020
av 47 966 MSEK, varav 12 966 MSEK avsag skulder till kreditinstitut, 32 447 MSEK avsag obligationslan och 2 553
MSEK avsag foretagscertifikat. Per den 30 juni 2020 uppgick Bolagets belaningsgrad till 50 procent. Bolagets eget
kapital, med undantag for reserver och utestdendeskulder, per den 30 juni 2020 presenteras i tabellen nedan.
Interimsskulder och uppskjuten skatt framgar ej av tabellen nedan. Skulderna i tabellen nedan bestar bade av
rantebdrande och icke-rantebdrande skulder.

MSEK Per den 30 juni 2020

Kortfristiga skulder
Mot garanti eller borgen _
Mot sdkerhet! 198

Utan garanti/borgen eller sdkerhet 4373
Summa kortfristiga skulder 4571

Langfristiga skulder
Mot garanti eller borgen .
Mot sdkerhet? 13911

Utan garanti/borgen eller sdkerhet 32031
Summa langfristiga skulder (exklusive de kortfristiga skuldernas del av de langfristiga skulderna) 45 942
Eget kapital

Aktiekapital 137
Reservfond -
Andra reserver 35027
Summa eget kapital 35164

1 Sakerhet avser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.
2 Sakerhet avser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.

2. SKULDSATTNING

Tabellen nedan visar Bolagets oreviderade skuldsittning per den 30 juni 2020 och har infogats, utan nagra vasentliga
dndringar, fran Bolagets bokforing. Denna tabell skall ldsas tillsammans med den Historiska Finansiella
Informationen.

MSEK Per den 30 juni 2020
(A) Kassa -
(B) Likvida medel* 1330
(C) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 1330
(E) Kortfristiga fordringar 7 054
(F) Kortfristiga banklan 145
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 53
(H) Andra kortfristiga skulder 4373
(1) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 4571
(J) Netto kortfristiga skuldsattningar (1)-(E)-(D) -3813
(K) Langsiktiga banklan 12768
(L) Emitterade obligationer 32347
(M) Andra langfristiga lan 827
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 45942
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 42129

1 Likvida medel avser bankmedel.
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BOLAGSSTYRNING

1. STYRELSE

Bolagets Styrelse bestdr av sju ordinarie ledamoter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden
intill slutet av arsstimman 2021. Tabellen nedan visar ledamoterna i Styrelsen, nér de forst valdes in i Styrelsen och
huruvida de dr oberoende i forhallande till Bolaget och/eller storre aktiedgare. Med storre aktiedgare avses i detta
sammanhang dgaresom direktellerindirektkontrollerar tio procenteller merav aktierna eller résternai Bolaget. Omeett
foretag dger mer dn 50 procent av aktierna eller andelarna eller rosterna i ett annat foretag anses det forstnamnda
foretaget indirekt kontrollera det senare foretagets dgande i andra foretag.

Oberoende i forhdllande fill

Bolaget och
Namn Befattning Medlem sedan bolagsledningen Stérre aktiedgare
Lennart SChuss .......cccccveueee. Styrelseordférande 2017 Ja Ja
llija Batljan.....cccceeveeveiennne. Styrelseledamot och 2017 Nej Nej
verkstdllande direktor
Sven-Olof Johansson .......... Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Fredrik Svensson Styrelseledamot 2018 Ja Nej
Hans Runesten ..o Styrelseledamot 2014* Ja Ja
Eva Swartz Grimaldi ............ Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Anne-Grete Strem-Erichsen  Styrelseledamot 2017 Ja Ja

*  Hans Runesten var dven styrelseledamot for den tidigare verksamheten som bedrevs under foretagsnamnet Effnetplattformen AB (publ) och var verksamt inom digital kommunikation och

investeringsverksamhet.

LENNART SCHUSS

Fodd 1954. Styrelseordforande sedan 2017, ordforande i revisionsutskottet och ledamot i ersattningsutskottet.

Utbildning:

Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i Stockholm

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot for Borglanda Fastighets AB, Brasil Development AB, Briot AB, Skoga Invest AS
och Stockholms Konserthusstiftelse.
Styrelsesuppleant i Strandeken Fastigheter AB och i ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
Rédgivare till Genesta Fastighetsfonder samt ordforande fér Swedish Society of Friends of the
Weizmann Institute of Science.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Judiska Forsamlingen i Stockholm Service Aktiebolag och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseledamot i Widia Aktiebolag, IB Gangsta Holding AB, IB Hérsta 1 AB, IB Harsta 2 AB och
ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Styrelsesuppleant fér ST Bostdder AB, TTF Invest AB, Westerlingska Garden AB, SP Skolden 1 AB,
Fastighets AB Idbédcken, Eskilstunafastigheter IIT AB, Kajsarporten Fastighets AB, NF Jarnhandlaren
AB, Vinterklasen Kastanjen AB, Valerum Brovakten AB, Gimmel Hasten AB, Lingonet i Vastervik
Fastighetsaktiebolag, Harsta Vastland Forvaltning AB, Korsarods Fastighets AB, Fastighetsbolaget
Broberg i Soderhamn AB, Bergrick Rickomberga AB, Bergrick Bostdder AB, Vinterklasen Ek9 AB,
Vinterklasen Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, Klévern
Skargardsgatan AB, Bergrick Bostadsrétter AB, SHSVBIO 13 AB, Hogkullen Akvarell AB, Fastighets
AB Béstad Lyckebacken 2, MI Andersson Sanden AB, ADR Fastighet Nykoping 1 AB, Visby Nunnan
1 AB, Wegaf klippan Apollo 15 AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.

123




ILUA BATLJAN

Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstéllande direktor sedan 2017.

Utbildning:

Ph.D. i demografi och planering for dldrevard fran Stockholms universitet. Kandidat i ekonomi fran
Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande for Cryptzone Research & Development Aktiebolag, Cryptzone Group AB,
Cryptzone Digital AB, Hemfosa Fastigheter AB (publ) och ett flertal andra dotterbolag inom
Koncernen.

Styrelseledamot fér Health Runner AB, Ilija Batljan Invest AB, Ilija Batljan Invest Kristianstad AB
och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Alkarrsplan Aktiebolag, Cryptzone International Aktiebolag, Appload AB,
Nynédshamn Offshore AB, Sidoparken AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB, Vinterklasen Kastanjen
AB, Folkhem Tréd AB, Dalafast Mariabacken2 AB och ett flertal andra dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseledamot fér Used A Porter International AB, Ilija Batljan Invest Kristianstad Fastigheter
AB, Rikshem Palsj6 AB, Rikshem Bostdder Kalmar AB, Rikshem Polarhus AB, Rikshem Fjarilshuset
AB, Rikshem Enheten AB, Rikshem Nordan AB, Folkhem Produktion Aktiebolag, Doro Care AB,
Rikshem Ostkalmar AB, Viarmdobostider Aktiebolag, Rikshem Kalmarcentrum AB,
TargetEveryOne AB (publ), Rikshem Fageln AB, BoViva Aktiebolag, FD Jorden AB, Rikshem
Planteringen AB, Broskeppet Forsommaren AB, Broskeppet Sannegard AB, Rikshem Helsingborg
AB, Jorden Solskensparken AB, Rikshem Brandstoden AB, Phoniro AB, Rikshem Bikupan AB,
Rikshem Hogaborg AB, Rikshem Vésteras Samhold AB, Rikshem Visterds Servicehus AB, Rikshem
Umea Samhold AB, Rikshem Norrkoping Samhold AB, Rikshem Sundsvall Samhold AB, Gimmel
Bostdder i Sundsvall AB, Rikshem Félhagen AB, Rikshem Oresund Holding AB, Rikshem
Borgskolden AB, Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrkdping AB, Rikshem Malm AB, Flowscape
Technology AB (Publ), Rikshem Hackspettet AB, Westerlingska Garden AB, Rikshem Segelbaten AB,
Rikshem Pokalen AB, Rikshem Sivja AB, Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan AB,
Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem Radgivaren AB, Rikshem Soderfuran AB, Rikshem Skorpionen
AB, Rikshem Hasseln AB, SP Skolden 1 AB, Rikshem Vésteras Deldgare AB, Rikshem Blombacka AB,
Rikshem Delédgare AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Bostdder Holding AB, Rikshem Samhold AB,
Rikshem Bostdder Uppsala AB, Rikshem Samfast Viasteras AB, Fastighets AB Idbacken, Rikshem
Sigtuna Vardfast AB, Eskilstunafastigheter III AB, Rikshem Samfast Knivsta AB, Rikshem Samfast
Halmstad AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem Bostdder Bla AB, Mejeriparken Knivsta AB,
Rikshem Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB, Rikshem Ljuset AB, Rikshem Lirlingsplatsen AB,
Rikshem Ostergétland 1 AB, Rikshem Vit AB, Rikshem Léngsjobo AB, Victoria Park Nykoping
Bostédder AB, Rikshem Ostergétland 2 AB, Rikshem Skéne Holding AB, Kajsarporten Fastighets AB,
Rikshem Skéne Deldgare AB, Wallenstam Granby 9:6 AB, Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen
AB, Rikshem Kantorn AB, Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineberg AB, Rikshem Bélgetingen AB,
Rikshem Gardeskvarnen Utveckling AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem
Omsorgsfastigheter 1 AB, Viken Stubben AB, Rikshem Ale AB, Rikshem Balgripen AB, SP
Tillbringaren 2 AB, Rikshem Makaren AB, Valsta Bostad 2 AB, Valsta Bostad 1 AB, Kistaklippans
Fastighets AB, BroGripen Sonetten Forvaltning AB, Rikshem Lila AB, Rikshem Gul AB, Rikshem
BRF-dgare 2 AB, Rikshem BRF-dgare 3 AB, Rikshem Liagenheter AB, Rikshem BRF-dgare 1 AB,
Rikshem BRF-utveckling AB, Lingonet i Viastervik Fastighetsaktiebolag, Valsta Bostad 5 AB, Valsta
Bostad 3 AB, Korsarods Fastighets AB, Farsta Intressenter AB, Vinterklasen Ek9 AB, Vinterklasen
Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, Klovern Skédrgardsgatan AB,
SHSVBIO 13 AB, Hogkullen Akvarell AB, Fastighets AB Bastad Lyckebacken 2, MI Andersson
Sanden AB, ADR Fastighet Nykoping 1 AB, Visby Nunnan 1 AB, Wegaf klippan Apollo 15 AB,
Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk férening, Rikshem Helsingborg Ekonomisk férening och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen.

Styrelsesuppleant f6r Nya Valsta Centrum AB, Valsta Bostad 6 AB och Valsta Bostad 4 AB.

Extern verkstéllande direktor for Rikshem AB (publ).

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.
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SVEN-OLOF JOHANSSON

F6dd 1945. Styrelseledamot sedan 2017 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning: Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshogskolan i Stockholm.
Ovriga nuvarande Styrelseordférande for Gaudemus AB, Deamatris Forvaltning Aktiebolag, FastProp Gévle AB, FastProp
befattningar: Holding AB, Xenella Holding AB, Centralparken Téaby III AB, Centralparken Téby IV AB och Slitto

Fastpartner Spanga AB.

Styrelseledamot for Kebarco AB, Autoropa Aktiebolag, Storheden Invest AB, STC Interfinans
Aktiebolag, Batteriet Hus AB, Landeriet Forvaltning AB, Fastpartner Arsta76:2 AB, Standard Fastighet
i Mérsta AB, Landeriet 14 AB, Fredriksten Fastighet AB, Marsta Centrum AB, Robarco AB, Anbarco
Bilinvest AB, Partnerfastigheter NF AB, Batteriet Fastighetsforvaltning AB, Profundo AB, Landeriet
Fastighet AB, Fastighetspartner Taby AB, Fastighetspartner Amplus AB, Fastighetspartner
Hallstahammar AB, Fastighetspartner Norrkoping AB, Hjulsbro Byggtjinst AB, Cabinjo Holding AB,
Colonia Fastighet AB, FastPartner Expansion AB, Ranchen.com Tobo Gard AB, H.J. Catering AB,
Landeriet-Gruppens Hyresredovisning AB, Compactor Fastigheter AB, FastPartner Milarporten AB,
Batteriet Centrumhus AB, Vistsvenska Hotellfastigheter AB, Svenska Stadshotell AB, Fastpartner
Bagaren 7 AB, Nordpartner Aktiebolag, Fastpartner Humlet AB, VATTELUS AB, FastPartner
Frihamnen AB, FastPartner Tech Center AB, Fastighetspartner Globen AB, FastPartner Sitesdalen 2
AB, Fastpartner Hammarby-Smedby 1:454 AB, Fastpartner Hammarby-Smedby 1:461 AB,
Fastighetspartner Avastrom Holding AB, FastPartner Syllen 4 AB, Fastighetspartner AB Drillsndppan,
Fastighetspartner Skolfastigheter AB, FastPartner Visterbotten 19 AB, Fastpartner Méarsta 24:4 AB,
FastPartner Ekplantan 2 AB, FastPartner Centrum 13 AB, FastPartner Ritmallen 1 AB,
Fastighetspartner Lunda AB, Fastighetspartner Knivsta-AR AB, Adam Care AB, Hotell Larmvall AB,
Fastighets AB Bomullsspinneriet, Vexillum Duo AB, Fastighetspartner Bromma AB, Vallentuna
Centrum AB, FastPartner Solna One AB, VATELLUS Holding AB, Vallentuna 1:7 AB, Vallentuna
Prastgard 1:130 AB, Vallentuna 1:474 AB, Sitra Halsofastigheter AB, FastPartner Hogsbo 27:6 AB,
FastPartner Mélardalen AB, FastPartner Sporren4 AB, SRU Intressenter AB, Gavle Naringen 22:2 AB,
FastPartner Haninge AB, Vinsta Stenskirve AB, FastPartner Hisselby AB, FastPartner Rinkeby AB,
FastPartner Alvsjﬁ AB, FastPartner Tensta AB, FastPartner Breddng AB, FastPartner Brynds 124:3 AB,
FastPartner Hemsta 9:4 AB, FastPartner Fastigheter Mérsta AB, FastPartner Hammarby-Smedby AB,
Vallentuna 1:472 AB, Fastighetsbolaget Oljan 2 i Téby AB, Fastighets AB Krejfast, FastPartner Brista
AB, FastPartner Marsta Kontor AB, Fastighets AB Repslagaregatan, Fast Real AB, Marsta 1:198 AB,
FastPartner Bredden AB, FastPartner Luntmakargatan 22-34 AB, Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB,
FastPartner Alingsas-Ulricchamn AB, Autoropa Holding AB, FastPartner Vastra Hindbyvigen 12 AB,
FastPartner Mélaren 14 AB, FastPartner Kiarra 78:3 AB, FastPartner Aga 2 AB, FastPartner
Fagerstagatan 21 AB, One Network Of Holding AB, One Network Of Concept AB, Fastpartner
Uppfinnaren 1 AB, FastPartner Biskopsgarden 46:4 AB, FastPartner Slakthuset 21 AB, FastPartner
Slakthuset 20 AB, FastPartner Importen 3 AB, FastPartner Slakthuset 18 AB, FastPartner Slakthuset 19
AB, FastPartner Slakthuset 22 AB, Tartt Forvaltning AB, Fastpartner Kostern 11 AB, FastPartner
Sjostugan 1 AB, FastPartner Pooc AB, Fastpartner Karis 4 AB, Fastpartner Karis 3 AB, FastPartner
Ekenis 4 AB, FastPartner Ekenis 3 AB, FastPartner Ekenis 2 AB, FastPartner Ekenids 1 AB, FastPartner
Bolmensvagen AB, FastPartner Gustav 1F AB, FastPartner Gustav 1B AB, FastPartner Gustav 1 AB,
FastPartner Gustav 1C AB, FastPartner Gustav 1D AB, FastPartner Gustav 1E AB, FastPartner
Bromsten Holding II AB, FastPartner Bromsten Holding I AB, FastPartner Bosgarden 1:32 AB,
FastPartner Sétra Skolfastigheter AB, Fastpartner Kungsiangen 40:1 AB, Fastpartner Flyggodset AB och
Fastpartner Reldet 8 AB.

Styrelsesuppleant for Colinasverdes AB, Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB och Centralparken
Holding AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Heimstaden Geflefastigheter AB, Centralparken Téby II AB och Central parken
Taby I AB.

Styrelseledamot for NCC Aktiebolag, Batteriet Fastigheter AB, Fastighets AB Solrenen,
Fastighetspartner Bromsten AB, CareDx International AB, Mio Fastigheter i Tibro AB, Rinkebyvégen
11 Fastighets AB, Fastighets AB R 7:176, Gunhild 5 A ekonomisk forening, Gunhild 5 B ekonomisk
forening, Gunhild 5 C ekonomisk férening och Gunhild 5 D ekonomisk forening.

Kommanditdeldgare for Hallsta Forvaltnings Kommanditbolag.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstaendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

125




FREDRIK SVENSSON

Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2018 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Civilekonomexamen fran Linkopings Universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordfoérande for Arvid Svensson Invest AB, Rocklunda Fastigheter Aktiebolag, Anund Fastighets
AB, Arosmotet Bostadsfastigheter AB, EMIRIT i Visteras AB, Fastighetsaktiebolaget Femur AB,
Forsmarks Gymnasium AB, Fridnés 2:1 AB, Industritekniska Gymnasiet Bergslagen AB, SVKA Holding
i Vidsteras AB, Teknobildning Sverige AB, Vretvigens Fastighets AB och ABAS Capital AB.

Styrelseledamot for Fastighets AB Balder, Aktiebolaget Arvid Svensson, AB Tenzing, AB
Venarv, Aktiebolaget Axel Sundstroms Jarn AB, Arvid Svensson Cityfastigheter AB, Arvid
Svensson Forvaltnings AB, ASCA Forvaltnings AB, Ektorp Holding AB, Fagerblads Frank
Aktiebolag, Fastighetsaktiebolaget Femur 2, Fastighetsbolaget Ljusbagen 8 AB, Hogantorp
Holding AB, KFAS Fastigheter i Visterds AB, Las & Larmteknik Europe AB, Strandhtjden AB,
Svana Bruk & Sateri AB, Svensk Markforvaltning AB, Tangocm Capital Markets AB, YETIS
BALTICS AB, YETIS FORESTRY AB och Youth Entrepreneurship Togetherness Innovation
Holding AB.

Styrelsesuppleant for Arvid Svensson Fastigheter Aktiebolag och Savana Stockholm AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordférande for Primelog Holding AB.
Styrelseledamot for Iovern AB, Aston Carlsson AB, Mirino AB och Albyang Holding AB.
Styrelsesuppleant for Skogssillskapet Bransta AB, Fastighets AB Vintertullstorget och ASE
Media AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstiendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.

HANS RUNESTEN

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2014 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning: Civilekonomexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande Styrelseordférande for Effnet AB, Effnetplattformen AB (publ), Twicebasic ABoch ScanBaltic Ltd.
befattningar: Styrelseledamot for Ironbridge AB.

Tidigare Styrelseordforande for Winzent Technologies AB, Goldblue AB (publ), Axxonen Holding AB (publ)
befattningar och Earners Alliance Holding AB (publ). Styrelseledamot foér Stendorren Fastigheter AB.

(senaste fem dren):

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstiaendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

EWA SWARTZ GRIMALDI

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2017, ordférande i ersattningsutskottet och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Filosofie kandidatexamen i sprak - spanska, franska och italienska samt frdn kulturvetarlinjen.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordférande for Michael Berglund AB, Eva Swartz Grimaldi Consulting AB, Doberman
Group AB och Efevevmimanisa AB.

Styrelseledamot for Richard Swartz AB.

Styrelseledamot for Konserthuset Stockholm, Forget Foundation och Kungliga Patriotiska
Sallskapet.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Doberman AB och Norstedts Forlagsgrupp AB.
Styrelseledamot for Storytel AB (publ) och Stockholms universitet.
Extern verkstillande direktor for Bianchi Café & Cycles Sverige AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
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ANNE-GRETE STROM-ERICHSEN

Fodd 1949. Styrelseledamot sedan 2017 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

B.A. i Computer Science fran Bergen Technical School (University of Bergen) samt ytterligare
studier i Computer Science vid South Dakota School of Mines & Technology 1980-1981.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordférande for Norwegian Atlantic Committee, Bergen og Omland Havn och
DIPS AS. Styrelseledamot for Kongsberg Gruppen ASA, Carte Blanche ASoch
Tankesmien Agenda AS.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Partner hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS.

Styrelseordforande for Arbeidssamvirkenes Landsforening, styrelseledamot fér Nord Hordlang
Helsehus och vice styrelseordforande for Norwegian Brain Council.

Flertal politiska uppdrag, daribland férsvarsminister och hilsominister i den norska regeringen.

Innehav i Bolaget (ink.
eventuella
ndrstdendeinnehav)

Inget innehav i Bolaget.

2. LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

ILJA BATLJAN

Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstdllande direktér sedan 2017.

Fér en ndrmare beskrivning hdnvisas till avsnittet ”— Styrelse” ovan.

LARS THAGESSON

Fodd 1959. Vice verkstéllande direktor och COO sedan 2018.

Utbildning:

9-arig grundskola.

Ovriga nuvarande
befattningar.

Styrelseordférande for Seglora Fastighets AB, Arctic Forest Development AB, Nordic Forest
Development AB, Hammars Markentreprenad i Jonkoping AB, Solhemmet Samhallsfastigheter AB,
BRN Fastigheter 1 AB, BRN Fastigheter 2 AB och BRN Fastigheter 3 AB.

Styrelseledamot och verkstillande direktsr for Hemfosa Fastigheter AB (publ).

Styrelseledamot for Trends Forvaltning AB, Smart Parkering Sverige AB, Djurgardsblicken AB,
Tagesson & soner Fastighets AB, Hagabacken Forvaltnings AB, Skomakargatan 13 Invest AB och
Valerum Fastighets AB.

Styrelsesuppleant for Seglora Invest AB, Tyghuset i Taberg Aktiebolag, Ornen Vanern AB och
Tabergsdalens Invest AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordférande for Villa Culmen Strangnis AB, Culmen Strangnis IT AB och Soderport Gota
AB. Styrelseledamot fér Nyda Aktiebolag, Nilam & Co AB, Slussméklarna AB, Termino C 1498
AB, Seminariet

8 AB och Projekt Gnistan 1 AB.

Styrelsesuppleant for Nyfosa Armaturen 1 Fastighets AB, Ribby Angar Bostads AB, Ribby Angar
Dotter 1

AB, Ribby Angar Férvaltning AB, Ribby Angar Dotter 2 AB och Ribby Angar Dotter 3 AB.

Verkstillande direktor for Karlbergsvidgen 77 Fastighets AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

KRISTER KARLSSON

Fodd 1970. Vice verkstéllande direktor och fastighetsutvecklingschef sedan 2016.

Utbildning:

Fastighet och finans fran Kungliga tekniska hogskolan, Stockholms universitet och Uppsala
universitet samt juridikstudier vid Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot i KlaraBo Foérvaltning AB, KlaraBo Hoganis AB, KlaraBo i Trelleborg AB och SSM
Holding AB.

Styrelseordférande, styrelseledamot och styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom
Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot for Nya Valsta Centrum AB, Farsta intressenter AB, Farsta Fastighetsintressenter
AB, Farsta Stadsutveckling AB, Larsboda Fastighetsutveckling AB, BCAC Lagenheter AB, BCAC
Brf-dgare 1 AB, BCAC Brf-dgare 2 AB, BCAC Brf-dgare 3 AB, BCAC Brf Holding 1 AB, BCAC Brf
Holding 2 AB, BCAC Brf Holding 3 AB, BCAC Brf Holding 4 AB, BCAC Brf Fastighet 1 AB, BCAC
Brf Fastighet 2 AB, BCAC Brf Fastighet 3 AB, BCAC Brf Fastighet 4 AB, Uppsala Fastighetsprojekt
Operatorsbolag AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
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Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

ROSEL RAGNARSSON

Fodd 1955. Finanschef sedan 2017.

Utbildning:

Ekonomie kandidatexamen fran Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelsesuppleant fér Ragnarsson Ekonomikonsult Aktiebolag.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Vice verkstillande direktor for Stockholms lins landsting SLL Internfinans AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.

EVA-LOTTA STRIDH

Fodd 1975. CFO sedan 2016.

Utbildning:

Ekonomie kandidatexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot for Eva-Lotta Stridh Ekonomikonsult AB, Hemfosa Fastigheter AB (publ) och ett
flertal andra dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot for Rikshem Palsjo AB, Rikshem Bostdder Kalmar AB, Rikshem Polarhus AB,
Rikshem Fjarilshuset AB, Rikshem Enheten AB, Rikshem Nordan AB, Rikshem Ostkalmar AB,
Rikshem Kalmarcentrum AB, Rikshem Planteringen AB, Broskeppet Férsommaren AB, Broskeppet
Sannegdrd AB, Broskeppet Forsommarparken AB, Jorden Solskensparken AB, Rikshem
Brandstoden AB, Rikshem Bikupan AB, JF Helsingborg AB, Rikshem Amerika AB, Rikshem
Fjarilsvingen AB, Rikshem Munken AB, Rikshem Tunnan AB, Rikshem Helsingborgsmalen AB,
Rikshem Imse AB, Rikshem Pigan AB, Rikshem Bockstenen AB, Rikshem Bjareborren AB, Rikshem
Helsingborgsfjarilen AB, Rikshem Stenkronan AB Rikshem Holldndaren AB, Rikshem Eneborgen
AB, Rikshem Norge AB, Rikshem Furutorp AB, Rikshem Visitoren AB, Rikshem Goblet AB,
Rikshem Visteras Samhold AB, Rikshem Visterds Servicehus AB, Rikshem Umea Servicehus AB,
Rikshem Umed Samhold AB, Rikshem Norrkoping Samhold AB, Rikshem Béarnstenen AB, Rikshem
Sundsvall Samhold AB, Gimmel Bostédder i Sundsvall AB, Rikshem Falhagen AB, Rikshem Oresund
Holding AB, Rikshem Borgskslden AB, Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrkoping AB, Rikshem
Malm AB, Rikshem Hackspettet AB, Rikshem Segelbaten AB, Rikshem Pokalen AB, Rikshem Savja
AB, Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan AB, Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem
Rédgivaren AB, Rikshem Soderfuran AB, Rikshem Fastigheter AB, Rikshem Skorpionen AB,
Rikshem Hasseln AB, Rikshem Visteras Deldgare AB, Rikshem Blombacka AB, Rikshem Deligare
AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Bostdder Holding AB, Rikshem Samhold AB, Rikshem Bostdder
Uppsala AB, Rikshem Samfast Visteras AB, Rikshem Sigtuna Vérdfast AB, Rikshem Samfast Knivsta
AB, Rikshem Samfast Halmstad AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem Bostider Bla A,
Mejeriparken Knivsta AB, Rikshem Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB, Rikshem Ljuset AB,
Rikshem Lirlingsplatsen AB, Rikshem Ostergétland 1 AB, Rikshem Vit AB, Rikshem Langsjobo AB,
Victoria Park Nykoping Bostdder AB, Rikshem Ostergotland 2 AB, Rikshem Skane Holding AB,
Rikshem Skéne Delidgare AB, Wallenstam Grinby 9:6 AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB,
Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen AB, Rikshem Kantorn AB, Rikshem Stattena AB,
Rikshem Elineberg AB, Rikshem Balgetingen AB, Rikshem Gérdeskvarnen Utveckling AB, Rikshem
Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 1 AB, Viken Stubben AB, Rikshem Ale AB,
Rikshem Balgripen AB, Rikshem Makaren AB, BroGripen Sonetten Forvaltning AB, Rikshem Lila
AB, Rikshem Gul AB, Rikshem Brf-dgare 2 AB, Rikshem Brf-dgare 3 AB, Rikshem Légenheter AB,
Rikshem Brf-dgare 1 AB, Rikshem Brf-utveckling AB, Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk férening och
Rikshem Helsingborg 18 Ekonomisk férening.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
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OSCAR LEKANDER

Fodd 1985. Affarsutvecklingschef sedan 2016.

Utbildning:

Magisterexamen i fastighet och finans frdn The University of Hong Kong. Kandidatexamen i
fastighet och finans fran Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot for SBB i Norden AB (publ), Holp Forvaltning AB, Lovik Fastighets AB, BRN
Fastigheter 1 AB, BRN Fastigheter 3 AB, BRN Fastigheter 2 AB, Hemfosa Fastigheter AB (publ)
och ett flertal andra dotterbolag inom Koncernen. Styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag
inom Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot for Dalafast Mariabacken2 AB, Vinterklasen Kastanjen AB och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen. Styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

FREDRIK HOLM

Fodd 1962. Affarsomradeschef Bostader Norden sedan 2019.

Utbildning:

Driftteknikerexamen frdn Malardalens Hogskola, Civilekonomexamen i redovisning fran Orebro
Universitet, Affarsstrategi och fastighetsutveckling, kurs, Kungliga Tekniska Hogskolan

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot, verkstéllande direktor och dgare av AB Haéllbar Rorelse Fastighetsutveckling.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot for Rissne 6 AB, Rissne 7 AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Rissne nr 2 AB,
Lokalfastigheter fastighetsutvecklign Centrala Sundbyberg AB, Lokalfastigheter Rissne 1 AB, Balder
Muraren AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Rissne AB, Lokalfastigheter Rissne 2 AB, Balder
Basaren AB, Rissne 3 AB, Rissne 5 AB, Or 1 AB, Rissne 4 AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Or AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Hallonbergen AB, Or 2 AB, Rissne 8 AB, Rissne 9 AB,
Hallonbergen 1 AB, Hallonbergen 2 AB, Hallonbergen 3 AB, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
BRF i Sundbyberg AB, Lokalfastigheter Centrala Sundbyberg 4 AB, Forvaltaren Brf i Sundbyberg 3
AB, Forvaltaren Brf iSundbyberg 2 AB, Forvaltaren Brf i Sundbyberg 1 AB, Bostadsrittsforeningen
UH nr 1 och Bostadsréttféreningen UH nr 2.

Agareav F. Holms Ekonomi & Affarskonsult och Handelsbolag Rorelsen i

Sverige VD for Lokalfastigheter i Sundbyberg AB

Vice VD for Uppsalahem Aktiebolag, Studentstaden i Uppsala Aktiebolag.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

ANNIKA EKSTROM

Fodd 1965. Affairsomradeschef Samhillsfastigheter Norden sedan 2019.

Utbildning:

Civilingenjorsexamen Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Fastighetschef pa Hemfosa Fastigheter AB (2010-2019).

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

ADRIAN WESTMAN

Fodd 1985. IR-chef (konsult) sedan 2018.

Utbildning:

Examen i strategisk kommunikation och PR fran Bergs School of Communication. Studier i
foretagsekonomi och ekonomisk historia vid Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamotfor Fogel & Partners i Stockholm AB, SSW Holding AB och Hypoteket
Fondforvaltning Sverige AB. Deldgare i Fogel & Partners i Stockholm AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot for Cheapr Stockholm AB och Insiderfonder AB.
IR-chef och del i ledningsgruppen for Instalco Intressenter AB (publ). IR-chef for Evolution
Gaming Group AB (publ).

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.
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3. OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledaméter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledamoternas och de ledande
befattningshavarnas ataganden gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller andra ataganden.

Hans Runesten har varit styrelseledamot for Axxonen Holding AB (publ) och Axxonen Properties AB och frantradde
sin post mindre &n ett ar fore det att bolagen forsattes i konkurs 2018. Krister Karlsson har varit styrelseledamot for
UppsalaFastighetsprojekt FAS2 AB och Uppsala Fastighetsprojekt Holding AB och frantrddde sin post mindre dn ett ar
fore det att bolagen forsattes i konkurs 2019.

Utover vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare under de senaste fem aren
(i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett féretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller varit féremal
for konkursforvaltning, (iii) varit foremal for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller forordning bemyndigade
myndigheter (ddribland godkanda yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem av en
emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress Strandvigen 1, SE-114 51
Stockholm.

4. EXTERN REVISOR

Pa extra bolagsstimma den 16 januari 2017 valdes Ernst & Young Aktiebolag till Bolagets revisor for perioden intill
slutet av drsstimman 2017. P4 arsstimman den 27 april 2017, drsstimman den 27 april 2018, arsstimman den 29
april 2019 samt arsstimman den 27 april 2020 omvaldes Ernst & Young Aktiebolag till revisor for perioden intill
slutet av arsstaimman 2018, 2019, 2020 respektive 2021. Ingemar Rindstig (fodd 1949) var huvudansvarig revisor intill
slutet av arsstimman 2020, varefter Mikael Ikonen &r huvudansvarig revisor. Ingemar Rindstig och Mikael Ikonen
dr bada auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR (branschorganisationen for auktoriserade revisorer). Ernst &
Youngs kontorsadress dr Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm.

For perioden innan den 16 januari 2017 utgjordes SBB i Nordens revisor av Ernst & Young Aktiebolag med
Ingemar Rindstig som huvudansvarig revisor.

5. BOLAGSSTYRNING

SBBar ett svenskt publiktaktiebolag. BolagsstyrningeniBolaget grundas pa svensk lag, Bolagets bolagsordning, interna
regler och foreskrifter, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och god sed pa aktiemarknaden. Vidare &dr Bolaget
foremal for krav att tillimpa Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”). Bolaget behover inte f6lja alla regler i Koden
da Koden i sig sjdlv medger mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsittning att sidana eventuella avvikelser
och den valda alternativa 16sningen beskrivs och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa
kallade "fo]j eller forklara-principen”).

Eventuella avvikelser frdn Koden redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport. Inga avvikelser rapporterades i Bolagets
bolagsstyrningsrapport for rakenskapsaret 2019.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstimman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. P& bolagsstimma utovar aktiedgarna
sin rostrétt i nyckelfragor, till exempel faststédllande av resultat- och balansrédkningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for Styrelsens ledaméter och verkstéllande direktor, val av styrelseledaméter och revisorer samt
ersittning till Styrelsen och revisorerna.

Arsstimma méste hallas inom sex ménader fran utgangen av rakenskapsaret. Utover arsstimman kan det kallas till extra
bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom attkallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonserasiDagens
Nyheter.

Rdtt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstimma ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken pd avstaimningsdagen, dels anmaéla sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstimman senast den dag som anges
ikallelsen till stimman. Aktiedgare kan nédrvara vid bolagsstimmor personligen eller genom ombud och kan dven bitrddas
av hogst tva personer. Vanligtvis dr det majligt for aktiedgare att anmala sig till bolagsstimman pa flera olika sétt, vilka
ndrmare anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare dr berdttigade att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar.
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Initiativ fran aktiedigarna
Aktiedgare som onskar fa ett drende behandlat pd bolagsstimman maste skicka en skriftlig begdran harom till Styrelsen.
Begidran ska normalt vara Styrelsen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstaimman.

Valberedning

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstimman utse valberedningens ledamoter eller
ange hur ledamoterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden besta av minst tre ledaméter och en majoritet av dessa
ska vara oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen. Minst en ledamot i valberedningen ska darutéver
vara oberoende i forhallande till den rostméssigt storsta dgaren eller den grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets
forvaltning.

Vid arsstimman som holls den 27 april 2020 beslutades att valberedningen infor arsstimman 2021 ska besta av
representanter for de tre storsta aktieigarna samt Styrelsens ordférande.

Styrelsens ordférande ges i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt storsta registrerad aktiedgarna per den 30
september 2020 och be dem utse en ledamot vardera till valberedningen. Om négon av dessa aktiedgare ej onskar
utse en ledamot, tillfrdgas ytterligare aktiedgare i storleksordning om att utse representant till valberedningen.
Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna enas om annat, vara den ledamot som representerar den till
rostetalet storsta aktiedgaren. Ordféranden ska ha utslagsrost. Namnen pa valberedningens ledamoter ska
publiceras i Bolagets delarsrapport for drets tre forsta kvartal. Mandatperioden for den utsedda valberedningen ska
16pa intill dess att ny valberedning tilltratt. Om vasentlig forandring sker i dgarstrukturen efter det att valberedningen
konstituerats ska valberedningens sammansdttning dndras i enlighet med principerna ovan. Valberedningen ska
bereda och till arsstimman lamna forslag till ordférande vid &rsstimman, val av ordférande och 6vriga ledaméter i
Bolagets Styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga ledamoter samt principerna foér eventuell
ersiattning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i forekommande fall) samt beslut
om principer for utseende av ny valberedning. Valberedningen ska ha ritt att belasta Bolaget med kostnader for
exempelvis rekryteringskonsulter och andra kostnader som erfordras for att valberedningen ska kunna fullgéra sitt
uppdrag. Ersédttning ska inte utga for arbetet i valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen dr Styrelsen ansvarig for
Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebar att Styrelsen dr ansvarig for att, bland annat, faststdlla mal och
strategier, sdkerstilla rutiner och system for utvirdering av faststillda mal, fortlopande utvirdera Bolagets resultat och
finansiella stillning samt utvdardera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sdkerstdlla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprattas i rétt tid. Dessutom utser Styrelsen Bolagets verkstéllande direktor.
Styrelseledaméterna viljs normalt av drsstimman for tiden intill slutet av nésta drsstimma. Enligt Bolagets bolagsordning
ska Styrelsen, till den del den viljs av bolagsstimman, besta av minst tre ledamdoter och hogst tio ledamoter och inga
suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande viéljas av bolagsstimman och ha ett sérskilt ansvar f6r ledningen av Styrelsens
arbete och for att Styrelsens arbete &r vdlorganiserat och genomfors pa ett effektivt sétt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras drligen och faststills pa det konstituerande styrelsemétet varje
ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan styrelseledamoterna
och verkstillande direktor. I samband med det konstituerande styrelsemotet faststéller Styrelsen dven instruktionen fér
verkstédllande direktor, innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrédder enligt ett drligen faststillt schema. Utover dessa styrelsemoten kan ytterligare styrelsemoten
sammankallas for att hantera fragor som inte kan hénskjutas till ett ordinarie styrelseméte. Utover styrelsemotena har
styrelseordforanden och den verkstillande direktoren en fortlopande dialog rorande ledningen av Bolaget.

For ndrvarande bestdr Bolagets styrelse av sju ordinarie ledamoter som valts av bolagsstimman. For en ndrmare
beskrivning hédnvisas till avsnittet ” - Styrelse” och ” - Ledande befattningshavare” ovan.

Revisionsutskott

I ett aktiebolag vars overlatbara vardepapper dr upptagna till handel pa en reglerad marknad ska styrelsen ha ett
revisionsutskott. Utskottets ledamoter far inte vara anstédllda av bolaget, minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens och utskottet ska utse en av ledamoterna att vara dess ordforande.

Ett bolags revisionsutskott ska bland annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering, 6vervaka effektiviteten i bolagets
interna kontroll, internrevision och riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, granska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjdlvstindighet och dérvid sarskilt uppmérksamma
om revisorn tillhandahaller Bolaget andra tjénster dn revisionstjanster, samt bitrdda vid forberedelse av forslag till
bolagsstimmans val av revisor. Bolaget har ett revisionsutskott bestdende av sex ledamoter: Lennart Schuss (ordférande),
Sven-Olof Johansson, Hans Runesten, Eva Swartz Grimaldi, Anne-Grete Strgm-Erichsen och Fredrik Svensson.
Erséittningsutskott
Bolaget har ett ersittningsutskott bestdende av tvd medlemmar: Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och Lennart Schuss.
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Erséttningsutskottet ska bereda forslag avseende ersittningsprinciper, ersittningar och andra anstéllningsvillkor for den
verkstédllande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare.

Verkstdllande direktér och évriga ledande befattningshavare

Den verkstillande direktoren dr underordnad Styrelsen och ansvarar f6r Bolagets lopande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan Styrelsen och verkstdllande direktéren anges i arbetsordningen for Styrelsen och
instruktionen for verkstillande direktor. Verkstillande direktoren ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstillainformation franledningeninfor styrelsemoten och dr féredragande av materialet pd styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering dr den verkstillande direktdren ansvarig for finansiell rapportering i
Bolaget och ska foljaktligen sikerstlla att Styrelsen erhéller tillréckligt med information for att Styrelsen fortlopande ska
kunna utvirdera Bolagets finansiella stéllning.

Verkstillande direktor ska hélla Styrelsen kontinuerligt informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
omsittningens utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och kreditlage, viktigare afférshandelser
samt varje annan hidndelse, omstindighet eller férhallande som kan antas vara av visentlig betydelse f6r Bolagets
aktiedgare.

For en ndrmare beskrivning av verkstillande direktér och ledande befattningshavare hinvisas till avsnitten "~ Styrelse”,
- Ledande befattningshavare” och ” — Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare”.

6. ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersdéittning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersittning till styrelseledaméterna, inklusive ordforanden, faststélls av bolagsstimman. P4 arsstimman
den 27 april 2020 beslutades att arvode ska utga till Styrelsens ordfsrande med 450 000 SEK och till 6vriga av stimman
valda ledamoter med 300 000 SEK vardera. Vidare utgar arvode for utskottsarbete i ersdttningsutskottet med
20 000 SEK per ledamot. Styrelsens ledamoter har inte ratt till nagra formaner efter att deras uppdrag som
styrelseledaméter har upphort.

Arvode till Styrelsen under rikenskapsdret 2019
Tabellen nedan visar samtliga arvoden som utbetalats till styrelseledamoter valda av bolagsstimman for
rékenskapsaret 2019.

Rorlig Pensions-
Namn Styrelsearvode ersattning kostnader Bvrig ersattning Summa
(TSEK)

Styrelseordférande

Lennart SCAUSS .....covevieieiiciieeee e 480 - - - 480
Styrelseledamot

llija Batljan 300 - - - 300
Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strem-Erichsen 300 - - - 300
Total 2310 - - - 2310

Riktlinjer for ersdittning till styrelseledaméter, verkstdllande direktér och vice verkstdllande direktérer
Arsstamman som ska hallas under 2021 kommer att fatta beslut om riktlinjer for erséttning till Styrelsen, den
verkstillande direktdren och de vice verkstallande direktorerna. Riktlinjerna kommer inte att omfatta exempelvis arvode
och annan ersittning for styrelseuppdrag. Annan ersittning till Styrelsens ledamoter, sasom 16n, kommer dock att
omfattas av riktlinjerna.

Nuvarande anstidllningsavtal for verkstdllande direktor och évriga ledande befattningshavare
Beslut om nuvarande erséttningsnivder och 6vriga anstéllningsvillkor for den verkstéllande direktoren och 6vrigaledande
befattningshavare har fattats av Styrelsen.

Tabellen nedan visar arvoden till den verkstallande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare for rakenskapsaret
2019.
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Pensionskostnad

Namn GrundIon Rorlig ersattning er Bvrig ersattning Summa
(TSEK)
llija Batljan, verkstallande direktor 3912 - 978 - 4139
Ovriga ledande
befattningshavare (6 st.) 7 840 - 1639 - 8 468
SUMMQA ...t 11752 - 2167 - 12 607

Den verkstillande direktoren, Ilija Batljan, har ritt till pensionsavsittningar motsvarande 30 procent av 16nen. Ovriga
ledande befattningshavare har ritt till pensionsavsattningar motsvarande 4,5 procent pa loneandelar upp till 7,5
inkomstbasbelopp (66 800 SEK per manad &r 2020) och 30 procent pa Ioneandelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp.

For ledande befattningshavare giller for den anstéllde en uppsidgningstid om tre manader och for arbetsgivaren en
uppsédgningstid om mellan tre och sex ménader. Den verkstillande direktéren har dock en uppségningstid pa sex manader
for det fall uppsagning sker fran Bolagets sida och om den verkstédllande direktoren viljer att avsluta sin anstéllning &r
uppsdgningstiden dven dd sex manader. Vid uppsidgning fran Bolagets sida utgar ett avgangsvederlag till verkstillande
direktéren om 12 manadsloner. Ovriga ledande befattningshavare har inte ritt till avgangsvederlag.

Incitamentsprogram
For en beskrivning av Bolagets incitamentsprogram, se avsnittet ” Aktier och aktiekapital - Incitamentsprogram”.

7. INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen &r utformad for att hantera risker och sikerstilla en hog
tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sikerstélla att tillimpliga
redovisningskrav och andra krav pa Bolaget som noterat bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar f6r den interna kontrollen av
Bolaget avseende finansiell rapportering. Bolaget foljer Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO:s) ramverk for att utvirdera ett foretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
”Internal Control - Integrated Framework”, som bestar av foljande fem komponenter: (i) kontrollmiljo,

(ii) riskbedomning, (iii) kontrollaktiviteter, (iv) information och kommunikation samt (v) uppféljning.

i) Kontrollmiljo
Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicerats i fér Styrelsen och Bolaget
styrande interna dokument sdsom: (i) Styrelsens arbetsordning, (ii) instruktion till VD, (iii)
delegationsordning, (iv) attestordning, (v) o©vriga interna styrdokument (till exempel
ekonomihandbok). Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid dndring av till exempel
lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav och nédr behov annars foreligger.

(ii) Riskbedomning
I enlighet med arbetsordningen gor Styrelsen och revisionsutskottet en gdng om dret en genomgéng av
Bolagets interna kontroll. Identifiering gors av de risker som beddms finnas och atgérder faststalls for att
reducera dessarisker. Revisorn bjudsinatt pd styrelsemote ochinfor revisionskommitténredogora for sin
rapport dver den interna kontrollen. De vasentliga riskerna Bolaget har identifierat &r felaktigheter i
redovisning och vardering av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och moms,
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

(iii)  Kontrollaktiviteter

Da Bolagets ekonomisystem dr uppbyggt pa sa vis att ingdende av avtal och betalning av fakturor med mera
maste folja de beslutsvagar, firmatecknings- och attestritter som angesi de interna styrdokumenten finns det i
grunden en kontrollstruktur for att motverka och forebygga de risker som Bolaget har identifierat. Utover
dessa kontrollstrukturer foretas en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptécka samt korrigera fel och
avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestar av uppfoljning pa olika nivéer i organisationen, sdsom uppfoljning
och avstdamning i Styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomgéng och jamfcrelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkdnnande och redovisning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

(iv)  Information och kommunikation
Bolaget har byggt upp en organisation for att sdkerstélla att den finansiella rapporteringen &r korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen
mellan berérda ménniskor gor att relevant information och kommunikation nar samtliga berérda parter.
Ledningen erhaller regelbundet finansiell information om Bolaget och dess dotterbolag avseende
utvecklingen av uthyrning och o6vrig forvaltning, genomgang och uppfoljning av pagaende och
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(v)

kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras av ledningsgruppen avseende
riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstéller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig tidpunkt.
Samtliga anstéllda i Bolaget har vid olika genomgéngar fatt vara med och paverka utformningen av
relevanta interna policys och riktlinjer och har pa sé satt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa
interna styrdokument.

Uppfoljning

Sdsom har redogjorts for ovan sker uppfoljning lopande i samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen
utvirderar regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar
Bolagets revisor personligen direkt till Styrelsen sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen. Av sdrskild betydelse dr Styrelsens 6vervakning for utveckling av den interna
kontrollen och for att se till att atgarder vidtas rorande eventuella brister och forslag som framkommer.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt Styrelsens och den verkstillande direktorens
forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn limna en revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till
arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha minst en revisor och hogst tva revisorer med hogst tva
revisorssuppleanter. Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael Ikonen som huvudansvarig revisor.
Bolagets revisor presenteras narmare i avsnittet ”—Extern revisor”.

Under 2019 uppgick den totala ersittningen till Bolagets revisor till cirka 17 MSEK.
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AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

1. AKTIEINFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far Bolagets aktiekapital inte understiga 70 MSEK och inte &verstiga 280 MSEK, och
antalet aktier far inte understiga 700 000 000 och inte 6verstiga 2 800 000 000. Per dagen for detta Prospekt har
Bolaget emitterat totalt 1 395 947 250 aktier, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 058 115 105 stamaktier av
serie B, 127 823 941 stamaktier av serie D samt 30 713 preferensaktier. Aktiekapitalet uppgar till totalt 139 594 725
SEK. Aktierna dr denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 0,1 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats
i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Bolagets stamaktier av serie B och serie D, vilka &r noterade pa Nasdaq Stockholm, och preferensaktierna, vilka &r
upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market, &r inte féremal for erbjudande som lamnats till f6ljd
av budplikt, eller ett erbjudande till £6ljd av inlosenrétt eller I6sningsskyldighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har
lamnats avseende dessa aktier under innevarande eller féregaende riakenskapsar.

Aktierna i Bolaget &r registrerade i ett avstimningsregister enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument. Detta register f6rs av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga
aktiebrev dr utfirdade for Bolagets aktier. Mangold Fondkommission dr kontoforande institut. ISIN-koden for Bolagets
stamaktie av serie B ar SE0009554454, f6r Bolagets stamaktie av serie D &r ISIN-koden SE0011844091 och for Bolagets
preferensaktie dr ISIN-koden SE0009580715.

2. VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Réttigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som f6ljer av bolagsordningen, kan endast éndras
enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Réstriitt
Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D samt
preferensaktier.

Varje stamaktie av serie A i Bolaget berittigar innehavaren till en rost pa bolagsstimma, medan varje stamaktie av
serie B, stamaktie av serie D samt varje Preferensaktie berittigar innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstimma. Varje
aktiedgare har rétt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Féretrddesriditt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (" primér foretradesritt”). Aktier som inte tecknas med primar foretradesrétt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (”subsididr foretradesriatt”). Om sdlunda erbjudna aktier inte récker for
den teckning som sker med subsididr foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier &r stamaktier eller preferensaktier. I den
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast stamaktier av serie A, serie B, serie D
eller preferensaktier, ska samtliga aktiesigare, oavsett om deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier, ha foretradesratt
att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedgarna ha foretrddesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen géllde de aktier som kan komma att
nytecknas pd grund av teckningsoptionerna respektive foretradesrétt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebdra ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av stamaktier
av serie A och stamaktier av serie B. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har foretradesritt till de nya stamaktierna
varvid gamla aktier av visst stamaktieslag medfor ritt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts skall inte
innebdra ndgon inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.
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Rditt till utdelning och behdllning vid likvidation

Om Bolaget upploses skall preferensaktier medféra foretradesritt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhalla ett
belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om aktierna inlosts enligt vad som framgdr av
bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till
utbetalning ur Bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha rétt till maximalt trettioen (31) SEK
per aktie.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Samtliga aktiedgare som &r registrerade i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken pé av bolagsstamman beslutad avstimningsdag &r berittigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktieigarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan dven ske iannat
an kontanter (”"sakutdelning”). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sddan fordran &r féremal for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finnsinga restriktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare sominte
harskatteméssighemvistiSverige drnormaltféremal fér svensk kupongskatt, se &venavsnittet ” Skattefrigori Sverige”.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning har preferensaktierna foretradesratt framfor stamaktierna till utdelning
enligt nedan.

Vinstutdelning pa stamaktier
Alla stamaktier i SBB ska ha rtt till utdelning utan foretridesritt sinsemellan.
Om utdelning beslutas ska foljande galla:

e Stamaktierna av serie D har ritt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pé stamaktierna av serie A
och B, dock hogst tva (2) SEK per aktie och ar.

® Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvd (2) SEK ska utdelningsbegransningen om tva (2)
SEK hojas sa att det bel(gallj med vilket utdelningen understigit tva (%{) SEK per ar kan delas ut vid senare
?21)If§11€118< om tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegriansningen ska éterga till tva

® Utbetalning av utdelninglavseende stamaktier av serie A och B ska goras i antingen en (1) betalning eller i
fyra (4L1ika stora delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagen i juni, september,

ecember och mars.

e Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och
mars, med forsta avstimningsdag for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i
mars.

Vinstutdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna skall medfora foretradesratt framfor Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om trettiofem (35) SEK (“Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om atta komma sjuttiofem (8,75) SEK per
Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall ske kvartalsvis i efterskott i SEK varvid en fjardedel av
Preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar for vinstutdelning péa preferensaktier
skall vara den 10januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall sidan dag inte &r bankdag, skall utbetalningsdagen
varandrmast foregaende bankdag. Med “Bankdag” avses dag som inte dr sondag, annan allmén helgdageller dag som
vid betalning av skuldebrev &r jamstélld med allmdn helgdag (sddana likstdllda dagar &r vid tidpunkten for antagandet av
denna bolagsordning lordag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Om ingen vinstutdelning ldmnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall preferensaktierna medfora rétt att i tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat
pa varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
(“"Innestiende Belopp”) innan utdelning till innehavare av stamaktier far ske. Innestaende Belopp skall rdknas upp med
en faktor motsvarande en arlig réntesats om tio (10) procent, varvid upprikning skall ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall det inte skettnagon
utdelningalls). Avenvinstutdelningav Innestdende Belopp forutsitter attbolagsstimmabeslutar om vinstutdelning.

For det fall antalet preferensaktier &ndras genom sammanldggning, uppdelning eller annan liknande bolagshéndelse
skall de belopp som preferensaktierna berattigar till omraknas for att aterspegla denna férandring.

Preferensaktierna skall i dvrigt inte medfora ndgon rétt till utdelning eller skiftesandel.

Omvandling och inlésen av aktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inltsen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier efter beslut av bolagsstimma med enkel majoritet enligt vad som ndrmare framgar av bolagsordningen.
Agare av stamaktier av serie A kan nir som helst pafordra att stamaktie av serie A omvandlas till stamaktie av serie B.
Agare av preferensaktier kan pafordra att preferensaktie omvandlas till stamaktie av serie D enligt vad som ndrmare
framgar av bolagsordningen.
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Information om budplikt och inlésen av minoritetsaktier

Enligtlag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ska densominte inneharnagra aktier eller
innehar aktier som representerar mindre 4n tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars
aktier dr upptagna till handel pa reglerad marknad (”"Malbolaget”), och som genom forvérv av aktier i Malbolaget ensam
eller tillsammans med nagon som &r ndrstaende, uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av
rostetalet f6r samtliga aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggéra hur stort hans eller hennes aktieinnehav i Malbolaget
dr, och inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i Mdlbolaget
(budplikt).

En aktiedgare som sjdlv eller genom dotterforetag innehar mer &n 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har
rétt att [osa in resterande aktier i bolaget. Agarna till de resterande aktierna har en motsvarande ritt att f3 sina aktier
inlosta av majoritetsaktieigaren. Forfarandet for inlosen av minoritetsaktier regleras ndrmare i aktiebolagslagen
(2005:551).

3. TECKNINGSOPTIONER OCH KONVERTIBLER M. M.

Per dagen for detta Prospekt finns det 20 000 000 utestaende teckningsoptioner. Vid fullt utnyttjande kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med 2 000 000 SEK genom en nyemission av 20 000 000 stamaktier av serie B. Detta motsvarar en
utspadningseffekt for Bolagets befintliga aktiedgare om cirka 1,4 procent av aktiekapitalet och cirka 0,6 procent av
det totala antalet roster i Bolaget. For ytterligare information hénvisas till - Incitamentsprogram” nedan.

Per dagen for detta Prospekt finns det 2 750 utestaende konvertibler, tvingande konverterbara till stamaktier av serie
B. Vid konvertering kommer konvertiblerna resultera i en maximal 8kning av utestdende B-aktier i Bolaget med
111 788 617, baserat pa den lagsta konverteringskursen. Detta motsvarar en utspadningseffekt for Bolagets befintliga
aktiedgare om cirka 7,4 procent av aktiekapitalet och cirka 3,3 procent av det totala antalet roster i Bolaget.

Per dagen for detta Prospekt finns det, utover detta, inte nagra konvertibler eller andra aktierelaterade finansiella
instrument i Bolaget.

Incitamentsprogram

Bolaget har ett incitamentsprogram for nuvarande och framtida anstillda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner
som berittigar till teckning av motsvarande antal stamaktier av serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna emitterades
vederlagsfritt till ett av Bolaget heldgt dotterbolag (SBB Option AB), vilket darefter sdlt teckningsoptionerna till
marknadsvirde. Overlatelsen har sketti tvd omgangar, dels till ett belopp om 0,25 SEK per teckningsoption, dels till ett
belopp om 1,61 SEK per teckningsoption. Per dagen for detta Prospekt har 16 867 000 teckningsoptioner overlatits till
anstdllda. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av Bolagets B-aktier
volymvédgda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017.
Teckning av stamaktier av serie B med stod av teckningsoptionerna kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020
t.o.m. den 31 oktober 2020.

4. AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan den legala enheten bildades den
1 september 2014 till och med dagen for Prospektet och som sedan 2016 bedrivs under firman
Sambhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

Den riktade emissionen av D-aktier i samband med Upptagandet till handel fattades av Bolagets styrelse den 31
augusti 2020 med stod av bemyndigandet fran arsstimman den 27 april 2020. Upptagandet till handel medfor att
antalet D-aktier i SBB 6kar med 44 197 779, vilket motsvarar en utspadning om 3,1 procent av aktierna och 1,3 procent
av rosterna i Bolaget.
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Forand- Fordndring Fordndring i
Forandring Fordndring Forandring ring antal totalt antal Totalt antal A-  Totalt antal B-  Totalt antal D- Totalt antal Totalt antal aktiekapitalet

Tidpunkt Hdndelse antal A-aktier antal B-aktier antal D-aktier pref. aktier aktier aktier aktier aktier pref. aktier aktier (SEK) Aktiekapital (SEK)
2014-09-04 Bolagets bildande! - 50 000 - - 50 000 - 50 000 - - 50 000 50 000,00 50 000 00
2014-10-16 Nyemission2 - 4 664596 - - 4 664 596 - 5164596 - - 5164596 466 459,60 516 459,60
2015-03-25 Nyemission3 - 2065838 - - 2065838 - 7 230 434 - - 7 230 434 206 583,80 723 043,40
2017-04-03 Kvittnings-emission* 123136 919 139 659 612 - - 262796 531 123136 919 146 890 046 - - 270 026 965 26279 653,10 27 002 696,50
2017-04-03 Nyemission 31281831 39 880 742 - - 71162573 154 418 750 186 770 788 - - 341189 538 7116 257,30 34118 953,80
2017-04-03 Apportemissions - 66267 458 - 22 400 66 289 858 154 418 750 253 038 246 - 22 400 407 479 396 6 628 985,80 40 747 939,60
2017-04-03 Apportemissioné - 74 626 339 - 3200 74 629 539 154 418 750 327 664 585 - 25 600 482 108 935 7 462 953,90 48 210 893,50
2017-04-03 Apportemission? - 69 619 037 - 71 500 69 690 537 154 418 750 397 283 622 - 97 100 551799 472 6969 053,70 55179 947,20
2017-04-03 Apportemission & 62 860 746 8 559 931 - - 71 420 677 217 279 496 405 843 553 - 97 100 623 220 149 7 142067,70 62322 014,90
2017-04-03 Kvittningsemission? - 84929772 - - 84929772 217 279 496 490 773 325 - 97 100 708 149 921 8 492 977,20 70814 992,10
2017-04-24 Kvittningsemission'0 317 479 183185 - - 500 664 217 596 975 490 956 510 - 97 100 708 650 585 50 066,40 70 865 058,50
2017-04-24 Apportemission 11 - - - 6 400 6 400 217 596 975 490 956 510 - 103 500 708 656 985 640 70 865 698,50
2017-04-24 Apportemission 12 - 61067 - - 61067 217 596 975 491017 577 - 103 500 708 718 052 6106,70 70 871 805,20
2017-05-05 Kvittningsemission'3 - 26 666 667 - - 26 666 667 217 596 975 517 684 244 - 103 500 735384719 2 666 666,70 73 538 471,90
2017-08-08 Apportemission 14 - 2523472 - 157 108 2 680 580 217 596 975 520207 716 - 260 608 738 065 299 268 058 73 806 529,90
2017-08-23 Apportemission 15 - 144 340 - 38 562 182 902 217 596 975 520 352 056 - 299170 738 248 201 18 290,20 73824 820,10
2017-12-20 Apportemission 16 - - - 34035 34035 217 596 975 520 352 056 - 333205 738 282 236 3403,50 73 828 223,60
2018-08-21 Omvandling -7 619 484 7 619 484 - - 0 209 977 491 527 971 540 - 333 205 738 282 236 0,00 73 828 223,60
2018-10-19 Kvittningsemission'” - 600 000 - - 600 000 209 977 491 528 571 540 - 333 205 738 882 236 60 000,00 73 888 223,60
2018-10-19 Nyemission'® - 17 500 000 - - 17 500 000 209 977 491 546 071 540 - 333205 756 382 236 1750 000,00 75 638 223,60

2018-12-12 Indragning och
kvittningsemission'? - - 3159 080 -157 954 3001126 209 977 491 546 071 540 3159080 175251 759 383 362 300 112,60 75938 336,20
2018-12-14 Apportemission 20 - - 6376342 - 6376342 209 977 491 546 071 540 9535422 175251 765759 704 637 634,20 76 575 970,40
2018-12-21 Apportemission 2! - - 1682903 - 1682903 209 977 491 546 071 540 11218 325 175251 767 442 607 168 290,30 76 744 260,70
2018-12-21 Nyemission - - 6451 612 - 6451 612 209 977 491 546 071 540 17 669 937 175 251 773 894219 645161,20 77 389 421,90
2018-12-27 Nyemission - - 7 258 065 - 7 258 065 209 977 491 546 071 540 24928 002 175251 781 152 284 725 806,50 78 115 228,40
2018-12-27 Nyemission - - 1650 000 - 1650 000 209 977 491 546 071 540 26 578 002 175251 782 802 284 165 000,00 78 280 228,40
2018-12-27 Nyemission - - 4838710 - 4838710 209 977 491 546 071 540 31416712 175251 787 640 994 483 871,00 78 764 099,40
2018-12-28 Nyemission - - 10209 678 - 10209 678 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175251 797 850 672 1020 967,80 79 785 067,20
2018-01-14 Nyemission - - 4064516 - 4064516 209 977 491 546 071 540 45 690 906 175251 801915188 406 451,60 80 191 518,80
2019-04-04 Nyemission - - 2741936 - 2741936 209 977 491 546 071 540 48 432 842 175 251 804 657 124 274 193,60 80 465 712,40
2019-04-04 Nyemission - - 1612903 - 1612903 209 977 491 546 071 540 50 045 745 175251 806 270 027 161 290,30 80 627 002,70
2019-04-05 Nyemission - - 13042 574 - 13042 574 209 977 491 546 071 540 63088 319 175251 819 312 601 1304 257,40 81 931 260,10
2019-04-30 Nyemission - - 4838710 - 13042 574 209 977 491 546 071 540 67 927 029 175251 824151 311 483 871,00 82415131,10
2019-05-06 Kvittningsemission22 - - 697113 - 697 113 209 977 491 546 071 540 68 624 142 175251 824 848 424 69 711,30 82 484 842,40
2019-06-11 Kvittningsemission23 - - 4774194 - 4774194 209 977 491 546 071 540 73398 336 175251 829 622 618 477 419,40 82962 261,80
2019-07-04 Kvittningsemission24 - - 209 134 - 209 134 209 977 491 546 071 540 73 607 470 175251 829 831752 20 913,40 82983 175,20

2019-08-20 Indragning och
kvittningsemission2s - - 2780 600 -139 030 2 641570 209 977 491 546 071 540 76388 070 36221 832 473 322 264157 00 83 247 332,20

2019-09-09 Indragning och
kvittningsemission 26 - - 110160 -5508 104 652 209 977 491 546 071 540 76 498 230 30713 832 577 974 10 465,20 83 257 797.40
2019-11-05 Nyemission - 18181 819 - - 18181 819 209 977 491 564 253 359 76 498 230 30713 850 759 793 1818181,90 85075 979,30
2019-12-16 Nyemission - 57 907 534 - - 57 907 534 209 977 491 622 160 893 76 498 230 30713 908 667 327 5790 753,40 90 866 732,70
2019-12-23 Nyemission - 7 535 527 - - 7 535 527 209 977 491 629 696 420 76 498 230 30713 916 202 854 753 552,70 91 620 285,40
2020-12-30 Apportemission 27 - 400 852 676 27 927 129 - 428 779 805 209 977 491 1 030 549 096 104 425 359 30713 1344982 659 42 877 980,50 134 498 265,90
2020-01-14 Apportemission28 - 9782909 773778 - 10 556 687 209 977 491 1040 332005 105199 137 30713 1355539 346 1055 668,70 135 553 934,60
2020-01-20 Apportemission?? - 6910394 953 874 - 7 864268 209 977 491 1 047 242 399 106 153011 30713 1363403 614 786 426,80 136 340 361,40
2020-01-30 Apportemission3 - 647 364 - - 647 364 209 977 491 1047 889 763 106 153011 30713 1364050 978 64 736,40 136 405 097,80
2020-02-04 Apportemission3! - 3650061 366 940 - 4017001 209 977 491 1051539824 106 519 951 30713 1368 067 979 401 700,10 136 806 797,90
2020-02-26 Kvittningsemission32 - 6575281 - - 6575281 209 977 491 1058115105 106 519 951 30713 1374 643 260 657 528,10 137 464 326
2020-07-17 Nyemission - - 21 303 990 - 21 303 990 209 977 491 1058115105 127 823 941 30713 1395947 250 2130399 139 594 725
2020-09-0333 Nyemission - - 44197 779 - 44197 779 209 977 491 1058115105 172021 720 30713 1 440 145029 4419 777,90 144 014 502,90
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Emissionen genomférd under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).

Emissionen genomférd under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).

Emissionen genomférd under den tidigare verksamheten bedriven under firman Effnetplattformen AB (publ).

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 1 534 731 741,04, motsvarande cirka 5,84 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 359 104 209 SEK, motsvarande cirka 5,41 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 437 595 624 SEK, motsvarande cirka 5,86 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 401 249 999 SEK motsvarande cirka 5,76 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 417 096 763 SEK, motsvarande cirka 5,84 SEK per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 488 730 000 SEK, motsvarande cirka 5,75 per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viarde om 2 823 877,76 SEK, motsvarande cirka 5,64 per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 3 555 520 SEK, motsvarande cirka 555,55 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 356 631 SEK, motsvarande cirka 5,84 SEK per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 160 000 000 SEK, motsvarande cirka 6 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 93 370 793 SEK, motsvarande cirka 34,83 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 20 141 643 SEK, motsvarande cirka 110,12 SEK per aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 17 068 552,50 SEK, motsvarande cirka 501,50 SEK per aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 7,32 MSEK, motsvarande cirka 12,2 SEK per B-aktie i Bolaget.

Emission av 17 500 000 B-aktier genom utnyttjande av 17 500 000 teckningsoptioner, till en teckningskurs om cirka 7,30 SEK.

Utbetalning for indragna Preferensaktier uppgick till ett totalt varde om 97 931 480 SEK, motsvarande cirka 620 SEK per preferensaktie i Bolaget. Kvittningsbeloppet
uppgick till ett totalt varde om 97 931 480 SEK, motsvarande ett virde om 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 197 666 602 SEK, motsvarande cirka 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 53 100 000 SEK, motsvarande cirka 31,55 SEK per D-aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 21 610 505 SEK, motsvarande cirka 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 148 000 014 SEK, motsvarande cirka 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 6 483 154 SEK, motsvarande cirka 31 SEK per D-aktie i Bolaget.

Utbetalning for indragna Preferensaktier uppgick till ett totalt véirde om 89 535 320 SEK, motsvarande cirka 644 SEK per preferensaktie i Bolaget. Kvittningsbeloppet
uppgick till ett totalt varde om 89 535 320 SEK, motsvarande ett viarde om cirka 32,2 SEK per D-aktie i Bolaget.

Utbetalning for indragna Preferensaktier uppgick till ett totalt virde om 3 547 452 SEK, motsvarande cirka 644 SEK per preferensaktie i Bolaget. Kvittningsbeloppet
uppgick till ett totalt varde om 3 547 152 SEK, motsvarande cirka 32,2 SEK per D-aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 10 613 093 327,56 SEK, motsvarande cirka 24,0533 SEK per B-aktie och cirka 34,7785 SEK per D-aktie i Bolaget.
Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 250 169 224,57 SEK, motsvarande cirka 22,7849 SEK per B-aktie och cirka 35,2383 SEK per D-aktie i Bolaget.
Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 189 742 697 SEK, motsvarande cirka 22,5792 SEK per B-aktie och cirka 35,3417 SEK per D-aktie i Bolaget.
Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 14 616 961,23 SEK, motsvarande cirka 22,5792 SEK per B-aktie i Bolaget.

Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt varde om 97 678 336,67 SEK, motsvarande cirka 23,2238 SEK per B-aktie och cirka 35,1830 SEK per D-aktie i Bolaget.
Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt varde om 196 666 654,71 SEK, motsvarande cirka 29,91 SEK per B-aktie i Bolaget.

Forviantad dag for registrering hos Bolagsverket.
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5. AGARSTRUKTUR

Savitt Bolaget kanner till har foljande personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for detta Prospekt. Savitt Bolaget kanner till sd kontrolleras inte Bolaget
direkt eller indirekt av ndgon enskild person.

Vidare, savitt Bolaget kdnner till har f6ljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt
ndrstdendeinnehav, ett direkt eller indirekt innehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Aktier Procent Teckningsoptioner

av
A B D Preferens aktiekapitalet av roésterna

Aktiedgare

Aktiedigare vars innehav éverstiger 5 procent av aktierna eller résterna (inklusive eventuellt narstdendeinnehav)

llija Batljan 109 053 868 13132874 530 000 - 8.8 336 5000 000
Dragfast & M 36 163 467 83 612 502 - - 8.6 136 -
Arvid Svensson Invest ... 41 809 742 23 868 281 - - 4,7 13,5

Sven-Olof Johansson ... 22 315 456 30081315 - - 3.8 7.7

Lansférsékringar Fonder ............... - 93 464 466 - - 6.7 2.8

Styrelseledaméter och ledande befattningshavares innehav (inklusive eventuellt narstdendeinnehav)

1A BAHjON e Se ovan

Sven-Olof Johansson ... Se ovan

Fredrik SVENSSON ......cccveeeveeeeeeneenns Se ovan under Arvid Svensson Invest

Lennart Schuss (direkt och - 20 253 334 380 000 - 1.5 0,6

indirekt genom bolag) .....ccceceeuee.

Hans Runesten (direkt och - 5200 258 - - 0,4 0.2

genom bolag)

Eva Swartz Grimaldi. . - 932128 - - 0.1 0,0 -
Lars Thagesson ..... . - 8516955 520 000 - 0.6 0.3 2000 000
Krister Karlsson....... . - 3876 089 560 - 0.3 0,1 1200 000
Rosel Ragnarsson. - 174 988 - - 0,0 0,0 500 000
Eva-Lotta Stridh ... 317 479 24 422 - - 0.0 0,1 500 000
Oscar Lekander ... . 5579103 275 500 - 0.4 0.2 2 000 000
Fredrik HOIM....ccvceeeeeiceceene - 25003 3 500 - 0,0 0,0 225000
Annika Ekstrédm - 83179 - - 0,0 0,0 -
Adrian Westman ........cccceeeveenee - 10 987 - - 0,0 0,0 -
[@)V/(TeTe Ko TeTo 1= TN 317 479 769 279 221 126 114 381 30713 64,2 27,3 5 442 000
Totalt 209 977 491 1050579 578 127 823 941 30713 100,0 100,0 16 867 000

6. EMISSIONSBEMYNDIGANDE

Arsstamman den 27 april 2020 beslutade att bemyndiga Styrelsenatt, ldngst intill tiden for ndsta arsstimma och vid ett eller
flera tillfdllen, med eller utan foretradesratt for aktiedgarna, besluta om nyemission av samtliga i bolagsordningen
forekommande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med ritt att teckna/konvertera till samtliga i
bolagsordningen forekommande aktieslag. Sadant emissionsbeslut ska kunna fattas med bestimmelse om att betalning ska
erldggas kontant och/ eller genom apport och/ eller kvittning och/ eller tecknas med andra villkor. Antalet stamaktier och/
eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet ska inte vara
begréansat pa annatsitt én vad som foljer av vid var tid géllande bolagsordnings granser for aktiekapital och antal aktier.

Syftet med bemyndigandet och, i forekommande fall, skilet till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt dr att
mojliggora anskaffning av kapital for expansion, foretagsforvarv och for Bolagets rorelse.

Emissionskursen ska faststéllas med beaktande av radande marknadsférhallanden.

7. BEMYNDIGANDE FOR STYRELSEN ATT BESLUTA OM FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA
AKTIER

Arsstimman den 27 april 2020 beslutade att bemyndiga Styrelsen att, under tiden till nsta arsstimma, besluta om
forvarv och overldtelse av preferensaktier samt av stamaktier av serie B och serie D i Bolaget, enligt Styrelsens
bestimmande, under forutsittning att Bolagets preferensaktier samt stamaktier av serie Boch serie D har tagits upp till
handel p& Nasdaq Stockholm vid tidpunkten for transaktionen, varvid foljande villkor ska gélla.

1. Forvdarv av aktier i Bolaget far endast ske genom handel pa Nasdaq Stockholm eller genom
forvarvserbjudande mot kontant vederlag till Bolagets samtliga aktiedgare.
2. Forvarv far ske av hogst sd manga aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej dverstiger tio

(10) procent av samtliga aktier i Bolaget.
3. Forvidrv av aktier pa Nasdaq Stockholm far endast ske till ett pris inom det pd Nasdaq Stockholm vid var tid
registrerade kursintervallet, varmed avsesintervallet mellan hogsta kopkurs ochldgsta sdljkurs.

140



4. Forvarv av aktier i enlighet med forvarvserbjudande mot kontant vederlag till Bolagets samtliga aktiedgare
far endast ske till ett pris som vid tiden for forvarvserbjudandet ej understiger aktiernas marknadsvirde
och som maximalt 6verstiger marknadsvardet med 30 procent.

5. Overlatelse enligt bemyndigandet far ske av samtliga egna aktier som Bolaget innehar vid tidpunkten for
Styrelsens beslut.

6. Overlatelseav aktier pd NasdaqStockholm far endast sketill ett pris inom det pa Nasdaq Stockholm vid var tid
registrerade kursintervallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och lagsta siljkurs.

7. Overlatelse av aktier far dven ske utanfér Nasdaq Stockholm i samband med féretagsférvirv, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt och med eller utan bestimmelser om apport eller kvittningsratt.
Sadan overlatelse far ske till ett pris i pengar eller virde pa erhéllen egendom som motsvarar borskursen
vid tiden for overlatelsen pa de aktier som overlats med den avvikelse som Styrelsen finner lamplig.

8. Bemyndigandet far utnyttjas vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till d&rsstimman 2021.

Syftet med bemyndigandet for Styrelsen att besluta om forvirv av egna aktier dr att ge Styrelsen 6kat handlingsutrymme
och majlighet att fortldpande anpassa Bolagets kapitalstruktur och darigenom bidra till 6kat aktiedgarvarde samt tillvarata
attraktiva affarsmojligheter genom att helt eller delvis finansiera foretagsforvarv med egna aktier.

Moijligheten till avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt vid overlatelse av egna aktier motiveras av att sadan 6verlatelse
kan ske med storre snabbhet och flexibilitet samt &r mer kostnadseffektivt 4n 6verlatelse till samtliga aktiedgare. Om
Bolagets egna aktier 6verldts mot vederlag i annan form dn pengar i samband med avtal om forvarv av tillgangar kan
Bolaget inte bereda aktiedgarna maojlighet att utova nagon foretradesrétt.

9. UTDELNING OCHUTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebdr en malsittning att generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Bolagets majlighet att
lamna utdelningar &r dock beroende av ett antal faktorer och utdelningar kommer enbart genomforas om Koncernens
finansiella mal uppratthalls.

Bolagets preferensaktier medfor foretradesratt framfor stamaktier till en arlig utdelning per preferensaktie av ett belopp
om 35 SEK, med kvartalsvis betalning. Aktiedgare med stamaktier av serie D har ritttill fem ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 SEK per aktie och ar. Se “Riskfaktorer — Risker relaterade till
aktierna - Bolagets mdjlighet att limna utdelning till sina aktieigare beror pd Koncernens finansiella stillning, kapitalkostnader
och andra faktorer, och Bolaget kan sakna mdjlighet att limna utdelning till foljd av utdelningsbegrinsningar i bestimmelserna
for Koncernens obligationslin”.

Utbetald utdelning SBB (SEK) 1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
Utdelning A+B-aktie ......cccceevveeennnnee. - 0.25 0.25 0,10 -
Utdelning D-akfie......cccceeeiinnnnnenens 1,00 0,50 1,50 - -
Utdelning preferensaktie.................... 17,50 17,50 35,00 35,00 17.50
Beslutad utdelning Hemfosa (SEK)8s 1 januari - 31 december

2019 2018 2017
Utdelning stamaktie ........c.ccevevevennan. - 2,40 4,80

Utdelning preferensaktie - 10,00 10,00

85 Redovisas som en del av den ytterligare information som beskrivs under avsnitt ” Ytterligare information om Hemfosa” .
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning for Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), organisationsnummer 556981-7660, antagen vid
drsstimma den 27 april 2020.

1.  FORETAGSNAMN

Bolagets foretagsnamn &dr Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

2. STYRELSENS SATE

Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun, Stockholms lan

3. VERKSAMHET

Bolagetska direkteller indirektdga och forvalta fastigheter och/ eller aktier samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet.
4. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet utgor lagst 70 000 000 kronor och hogst 280 000 000 kronor.

5. AKTIER

Antalet aktier skall vara lagst 700 000 000 och hogst 2 800 000 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i fyra slag betecknade Stam A, Stam B, Stam D respektive Preferensaktier. Stam A aktier,
Stam B aktier och Stam D aktier betecknas nedan gemensamt Stamaktier. Varje Stam A aktie berattigar till en (1) rost.
Varje Stam B aktie och Stam D aktie respektive Preferensaktie beréttigar till en tiondels (1/10) rost. Samtliga aktieslag
far emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

Vinstutdelning pa stamaktie
Alla Stamaktier ska ha ratt till utdelning utan foretradesratt sinsemellan. Om utdelning beslutas ska foljande galla:

| Stamaktier av serie A och B har rétt till samma utdelning per aktie.

| Stamaktierna av serie D har rtt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av
serie A och B, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva (2) kronor ska utdelningsbegransningen om tva (2) kronor
hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) kronor per ar kan delas ut vid senare tillfdlle om
tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tvd (2) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A och B ska goras i antingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika
stora delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagenijuni, september, december och mars.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska gorasifyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar
for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars, med forsta
avstimningsdag for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i mars 2019.

Vinstutdelning pa Preferensaktier

Preferensaktierna har féretrdde till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall Preferensaktierna medfora foretradesratt framfor Stamaktierna till
utdelning enligt nedan.

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesratt framfor Stamaktierna till drlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om trettiofem (35) kronor ("Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om &tta komma sjuttiofem (8,75)
kronor per Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning
Utbetalning av vinstutdelning pa Preferensaktier skall ske kvartalsvis i efterskott i kronor varvid en fjardedel av
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Preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar for vinstutdelning pa Preferensaktier
skall vara den10januari, 10 april, 10juli och 10 oktober. For det fall sidan dag inte dr bankdag, skall utbetalningsdagen
varandrmast foregaende bankdag. Med "Bankdag” avses dag som inte dr sondag, annan allmén helgdageller dag som
vid betalning av skuldebrev &r jamstalld med allmén helgdag (sadana likstadllda dagar dr vid tidpunkten for antagandet av
denna bolagsordning lordag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Berdikning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall Preferensaktierna medfora ratt att i tilldgg till framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat
pa varje Preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestiende Belopp”) innan utdelning till innehavare av Stamaktier far ske. Innestaende Belopp skall rdknas upp med
en faktor motsvarande en arlig réntesats om tio (10) procent, varvid upprakning skall ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall det inte skett ndgon
utdelningalls). Avenvinstutdelningav Innestdende Belopp forutsitter attbolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser
For det fall antalet Preferensaktier dandras genom sammanldggning, uppdelning eller annan liknande bolagshandelse skall
de belopp som Preferensaktien berattigar till omréknas for att aterspegla denna forandring.

Bolagets uppldsning
Om bolaget upploses skall Preferensaktier medfora foretradesratt framfor Stamaktier att ur bolagets tillgdngar erhalla ett
belopp per Preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om aktierna inlsts enligt nedanstaende bestimmelse,
innan utskiftning sker till d4gare av Stamaktier.

Upploses bolaget ska samtliga Stamaktier ha lika rtt till utbetalning ur bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie
D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31) kronor per aktie.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i §vrigt inte medféra ndgon rétt till utdelning eller skiftesandel.

Omvandling av aktier

AgareavStam A aktie skall dga rattatt nar som helst pdfordra attStam A aktie omvandlastill Stam Baktie. Framstillning
om omvandling skall skriftligen goras hos bolagets styrelse. Darvid skall anges hur manga Stam A aktier som ¢nskas
omvandlade, och, om omvandling inte avser vederborandes hela innehav av Stam A aktier, vilka av dessa omvandlingen
avser. Styrelsen ar skyldig att utan dréjsmal anméla omvandlingen for registrering. Styrelsen skall dérefter tillse att
erforderliga registreringar i aktieboken sker snarast mojligt.

Preferensaktier ska pd begédran av dgare till sddana aktier omvandlas till stamaktier av serie D. Omvandling ska endast
kunna ske under forutsittning att ingen hojning av utdelningsbegransningen avseende stamaktie av serie D &r ikraft.
Begédran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal Preferensaktier som ska omvandlas till stamaktier av
serie D samt, om begdran inte omfattar hela innehavet, vilka Preferensaktier omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen.
Bolaget ska genast anméla omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen &r
verkstélld nér registrering skett samt antecknats i avstamningsregistret.

Inlésen av Preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga
Preferensaktier efter beslut av bolagsstimman med enkel majoritet.

Fordelningen av vilka Preferensaktier som skall inlosas skall ske pro rata i forhallande till det antal Preferensaktier som
varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlosen. Om foérdelningen enligt ovan inte
gdr jamnt ut skall styrelsen besluta om férdelningen av 6verskjutande Preferensaktier som skall inlésas. Om beslutet
godkinns av samtliga dgare av Preferensaktier kan dock bolagsstimman besluta vilka Preferensaktier som skall inlgsas.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall vara ett belopp berdknat enligt foljande:

@) Fram till 2020-10-05, ett belopp uppgaende till 750 kronor jamte eventuellt Innestdende Belopp uppréiknat
med ett belopp motsvarande den érliga rantan for Innestdende Belopp enligt ovan.

(if) Fran och med 2020-10-05 till och med 2024-10-05, ett belopp uppgaende till 650 kronor jamte eventuellt
Innestdende Belopp uppriaknat med ett belopp motsvarande den arliga rantan f6r Innestaende Belopp enligt ovan.
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(iii) Fran 2024-10-05 och for tiden dérefter, ett belopp uppgaende till 600 kronor jamte eventuellt Innestaende
Belopp upprédknat med ett belopp motsvarande den arliga rantan for Innestdende Belopp enligt ovan.

Fran och med den dag da losenbeloppet enligt ovan forfallit till betalning upphor all réanteberdkning darpa.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.

Aktiedgarens foretrddesrdtt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare av
Stamaktier och Preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (primér foretradesritt). Aktier som inte tecknas med primaér foretradesratt skall
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretradesritt). Om sdlunda erbjudna aktier inte rdcker for den
teckning som sker med subsidiar foretradesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det sammanlagda
antal aktier de forutédgeribolaget, oavsetthuruvida deras aktier ar Stamaktier eller Preferensaktier. | den man detta inte
kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast Stam A aktier, Stam B aktier, Stam
D aktier eller Preferensaktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier, ha
foretradesratt att teckna nya aktier i forhdllande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler skall
aktiedgarna ha foretriddesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde de aktier som kan komma att
nytecknas pd grund av teckningsoptionerna respektive foretradesrétt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiesgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av Stam A
aktier och Stam B aktier.

Darvid giller att endast Stamaktiedgarna av serie A och serie B har foretradesritt till de nya Stamaktierna varvid gamla
aktieravvisststamaktieslag av serie A och serie Bmedforaritt tillnya aktier av samma stamaktieslag. Vad somnu sagts
skall inte innebdra nagon inskrdnkning i mojligheten att genom fondemission, eftererforderlig &ndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

6. STYRELSE OCH REVISOR

Styrelsen skall bestd av 3-10 ledaméter och inga suppleanter.
Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter.

7. KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett skall annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till extra bolagsstimma, dér fraga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstamma skall utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fore staimman.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma skall gora en anmalan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stimman. Sistndamnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nydrsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore stimman.

8. OPPNANDE AV STAMMA

Styrelsens ordftrande eller den styrelsen dartill utser ppnar bolagsstimman och leder férhandlingarna till dess
ordférande vid stimman valts.

9. ARSSTAMMA

Arsstimma halles &rligen inom 6 ménader efter rikenskapsérets utgang.
Pa arsstamma skall foljande drenden férekomma.

1)  Valav ordférande vid staimman;

2)  Upprittande och godkdnnande av rostlangd;

3) Godkdnnande av dagordning;

4)  Val av eneller tva justeringsmaén;

5)  Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad;

144



6)

8)
9
10)

Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberittelse samt, i foérekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse;
Beslut
a) om faststdllande av resultatrakning och balansridkning, samt, i férekommande fall,
koncernresultatrdkning och koncernbalansrikning,
b) om dispositioner betridffande vinst eller forlust enligt den faststéllda balansridkningen,
c) om ansvarsfrihet 4t styrelseledaméter och verkstéllande direktor;
Faststédllande av styrelse- och revisorsarvoden;
Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt eventuella revisorssuppleanter;
Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

10. RAKENSKAPSAR

Bolagets ridkenskapsar skall vara 0101-1231.

11.  AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om viardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

1. GODKANNANDE FRAN FINANSINSPEKTIONEN

Detta Prospekt har godkédnts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkédnner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstindighet,
begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som
nagot slags stod for den emittent eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bor
gora sin egen beddomning av huruvida det dr lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet godkdndes av Finansinspektionen den 1 september 2020. Giltighetsperioden f6r Prospektet 16per ut den
1 september 2021, forutsatt att Prospektet kompletteras med tilligg nédr sa krivs enligt Prospektforordningen.
Skyldigheten att tillhandahalla tilligg till Prospektet i fall av nya omstdndigheter av betydelse, sakfel eller visentliga
felaktigheter kommer inte att vara tillimplig ndr Prospektet inte langre ar giltigt.

2. ALLMAN BOLAGSINFORMATION

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Moderbolaget Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (org.nr 556981-7660) &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades 1 september 2014 och registrerades hos
Bolagsverket 4 september 2014. Bolaget har sitt site i Stockholm och dess telefonnummer ar 0200-22 72 00. Bolagets
LEI-kod &r 549300HX9MRFY47 AH564.

For en redogorelse av Bolagets koncernstruktur se ” Verksamhetsdversikt — Oversikt dver koncernstrukturen”.
3.  RORELSEKAPITAL

Det &dr Bolagets uppfattning att Koncernens tillgangliga rorelsekapital &r tillrdckligt for dess nuvarande behov under den
kommande tolvmanadersperioden. I detta sammanhang menas med rérelsekapital Koncernens férmaga att fa tillgang till
kapital for att uppfylla sina betalningsforpliktelser i takt med att de forfaller.

4. INGEN VASENTLIG FORANDRING

Det har inte skett ndgon vésentlig forandring i Koncernens finansiella stéllning eller handelsposition sedan den 30
juni 2020, det datum som den senaste Historiska Finansiella Informationenrérande Koncernen upprattades.

5. VASENTLIGA AVTAL

Foljande avtal (exkluderande avtal ingangna i den ordinarie verksamheten) har ingatts av en medlem i Koncernen inom
tva ar omedelbart fore datumet for detta Prospekt och ér, eller kan bli, vasentliga eller har ingatts av en medlem i
Koncernen vid nagon tidpunkt och innehéller villkor enligt vilka en medlem i Koncernen har en skyldighet eller rattighet
som dr, eller kan bli, viasentlig for Koncernen per dagen for detta Prospekt.

Férvirv och dverldtelseavtal

Sedan Koncernenbildadesimars 2016 har ettstortantal forvarv och 6verlatelser, framstav fastighetsagande foretag och
fastigheter, genomforts av Koncernen. Bolaget har bland annat férviarvat Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
(nuvarande SBB i Norden) (efter forvarvet av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding
AB, Sormlandsporten AB, Kopparleden AB och Hemfosa Fastigheter AB, forvarvat och ddrefter salt ett foretag som
dger fastigheter i centrala Oslo som inrymmer DNB Bank ASAs huvudkontor, 6verlatit en kontorsfastighetsportfolj
till Nyfosa AB samt forvarvat en forskoleportfolj fran norska Laeringsverkstedet. Det sistnamnda Forvarvet beskrivs
nidrmare i “Bakgrund och motiv” ovan.

I forvarvskontrakt limnar séljaren normalt tidsbegridnsade garantier géllande fastigheten och det férviarvade foretaget.
Nar Koncernens dotterbolag séljer fastigheter eller foretag kan koparen gora garantiansprak gillande vid eventuell skada
som uppstar. Historiskt har inga vésentliga garantiansprak gjorts gillande gentemot Koncernen och Koncernen har inte
kdannedom om nagra pagdende eller kommande garantiansprak eller andra vasentliga forpliktelser riktade mot Koncernen.
Se " Riskfaktorer — Risker relaterade till Koncernens verksamhet — Koncernens verksamhet kan pdverkas negativt om forvirv
och integration av fastigheter och fastighetsbolag inte lyckas”.
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Kommersiell leasing

Den 30 juni 2020 hade Koncernen kommersiella leasingavtal framst vad giller Koncernens samhaillsfastigheter,
déribland kvarvarande kommersiella lokaler pa lagre vaningsplan och utvecklingsfastigheter som anviands som kontor,
lager eller industrilokaler. De flesta av Koncernens kommersiella leasingavtal baseras pa Fastighetsdgarnas standardavtal
eller liknande standardavtal i 6vriga nordiska ldnder, och omfattas av drliga hyresjusteringar kopplade till férandringar i
konsumentprisindex. Avtalet innehaller vanligen bilagor med sérskilda bestammelser for leasingavtalet i fraga.
Leasingavtalen 16per normalt pa tre till fem ar med en uppsédgningstid pa nio méanader.

Leverantérsavtal

Utover finansieringskostnader utgor fastighetsrelaterade kostnader Koncernens storsta kostnader, daribland
uppvéarmningskostnader, kostnader for avfallshantering och fortlépande fastighetsunderhall. Koncernen betraktar inte
nagot enskilt leverantdrsavtal rorande fastighetskostnader som vésentligt.

For administrativa tjanster har Bolaget ingatt ett betydande avtal med Newsec Asset Management AB, se
" Verksamhetsoversikt — Oversikt dver Koncernstrukturen — Outsourcingavtal” .

6. INFORMATIONSTEKNIK

Koncernens IT-infrastruktur och verksamhet &r till stor del utkontrakterad till Axia IT AB. Bolaget har ingatt ett
omfattande avtal gillande IT-tjanst med Axia IT AB, enligt vilket Axia IT AB tillhandahaller IT utveckling, support,
underhall och administration med malséttningen att optimera Bolagets IT-infrastruktur och konsolidera olika IT-miljcer
inom Koncernen, for att kunna skapa en central plattform och struktur. Vidare dr IT-chefen tillsatt i enlighet med
IT-tjanstavtalet.

Tillsammans med den externa IT-chefen har Bolaget implementerat flera interna riktlinjer med syftet att underhélla
Bolagets verksamhet genom att se till att Bolagets IT-infrastruktur dr siker och att det finns processer pa plats for att
uppritthalla och atervinna nodvéndiga IT-tjanster i tid. Bland annat inkluderar dessa processer f6r sparande och
kopierandeav information, samt en detaljerad IT-katastrofplan. Bolagets IT-miljo har enintegrerad 16sning for kontroll
av behorighet, vilket inkluderar att begransa olika behorigheter baserat pé vilken roll som innehas i Bolaget.

7. IMMATERIELLA RATTIGHETER

Koncernenharinteregistrerat, dger inte ochinneharinga licenser rérande immateriella riattigheter som skulle kunna ha
en vidsentlig inverkan pd verksamheten forutom internetdomédnen sbbnorden.se och varumirkena
”SamhdllsbyggnadsbolagetiNorden”, ”SBBiNorden”, ”Samhallsbyggnadsbolaget” och fyra logotyper innehallande
”SBB Samhillsbyggnadsbolaget” eller “SBB”, vilka dr skyddade som registrerade EU-varumarken. Immateriella
réttigheter har ingen vasentlig effekt pd Koncernens verksamhet ellerléonsamhet.

8. FORSAKRING

Koncernen har tecknat forsékring for risker knutna till dess fastigheter och andra verksamhetsaspekter, daribland
maskiner, forvaltning och service, miljoansvar for byggare, hyresforluster, legala kostnader och ansvar for VD och
styrelseledamoter och investeringar. Koncernen anser att forsékringarna, inklusive maximala forsakringsbelopp, undantag
och begransningar gillande ansvar och villkor for forsdkringarna, stimmer dverens med de forsdkringar som andra
foretaginom samma branschhar ochatt de dr lampliga for Koncernens verksamhet. Detfinns dock inga garantier for att
Koncernen inte kommer att ddra sig nagra forluster eller utsittas for ansprak som 6verskrider férsdkringarnas omfattning.

9. RATTSLIGA FORFARANDEN

Koncernen blir, fran tid tillannan involverad i tvister, féremal f6r ansprak och negativamyndighetsbeslut somen delav
den lopande verksamheten. Under de senaste tolv mdnaderna har Koncernen inte varit inblandad i ndgra
myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive pagaende eller eventuella framtida
forfaranden som Koncernen kéanner till), som har haft, eller skulle kunna fa, en vésentlig effekt pa Koncernens finansiella
stallning eller Ionsamhet. Koncernen har inte kinnedom om nagra fakta eller omstindigheter som skulle kunna forvantas
ledatill att ndgra véasentliga ansprak gors géllande gentemot Koncernen inom en 6verskadlig framtid. Se “Riskfaktorer -
Risker relaterade till legala, requlatoriska och bolagsstyrningsfrigor — Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig
lagstiftning och riskerar att bli indragen i rittsliga och administrativa forfaranden”.

10. NARSTAENDETRANSAKTIONER

Forutom det som aterges under tilldggsuppgifterna i 2020 Oreviderad Delarsrapport, not 30 (Transaktioner med
nirstiende) i 2019 Reviderad Arsredovisning och not 29 (Transaktioner med nirstiende) i dvrig Historisk Finansiell
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Information, har varken Bolaget, eller ndgon medlem i Koncernen, utfért nagra nérstdendetransaktioner under den
sexmanadersperiod som avslutades 30 juni 2020, eller de rakenskapsar som avslutades 31 december 2019, 2018 och
2017 fram till datumet for detta Prospekt.

11. VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand har tillhandahallits av de Oberoende Virderarna. De Oberoende
Virderarna har godként till att varderingsintygen publiceras i detta Prospekt och ingen av de Oberoende Vérderarna har,
sa vitt Bolaget kdnner till, nagra vésentliga intressen i Bolaget.

12, RADGIVARES INTRESSEN

SBB har Vinge som legal radgivare i samband med Upptagandet till handel. Vinge har inte ett vésentligt motstdende
intresse i Upptagandet till handel och kommer erhalla sedvanlig ersittning for sin radgivning fran Bolaget i samband
med Upptagandet till handel.

13. KOSTNADER MED ANLEDNING AV UPPTAGANDET TILL HANDEL

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna fér Koncernen med anledning av Upptagandet till handel berdknas
uppga till cirka 5 MSEK.

14. VIKTIG INFORMATION OM BESKATTNING

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intdkter som erhalls fran aktier
i SBB. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid
avyttring av viardepapper, beror péd varje enskild aktiedgares specifika situation. Sarskilda skatteregler galler for
vissa typer av skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer.

Varje innehavare av aktier bor darfor rddfraga en skatteradgivare for att f4 information om de sdrskilda
konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska skatteregler
och skatteavtal.

15. HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Kopior av (i) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis, (ii) drsredovisningar for Bolaget och dess dotterbolag, sdsom
tillampligt, for rakenskapsaren 2019, 2018 och 2017, inklusive revisionsberéttelser, (iii) delarsrapport fér Bolaget
avseende den sexmdnadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, (iv) Varderingsintygen och (v) detta Prospekt halls
tillgangliga for inspektion under kontorstider pd Bolagets huvudkontor, beldget pa Strandvidgen 1, 114 51
Stockholm. Dessa handlingar, med undantag for drsredovisningarna for Bolagets dotterbolag, finns dven tillgangliga
i elektronisk form pa Bolagets webbplats, www.sbbnorden.se.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedanstdende information inforlivas genom hanvisning och utgor en del av Prospektet. De delar av nedanstdende
dokument som inte inférlivas genom hénvisning &r inte relevanta for investerare. De Reviderade
Arsredovisningarna har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn Mikael Tkonen som
huvudansvarig revisor. Revisionsberittelserna innehdller inga anmérkningar. Bolagets delarsrapport for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 har inte reviderats eller granskats oversiktligt av Bolagets
revisor. Dokumenten som inférlivas genom hanvisning finns tillgéngliga under Prospektets giltighetstid pa Bolaget
webbplats, . Informationen pa Nordic Papers
webbplats ingar inte i Prospektet savida denna information inte inforlivas genom hénvisning.

i.

1i.

1ii.

iv.

Bolagets delarsrapport for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, avseende Koncernens
resultatrdkning (sida 7), Koncernens rapport 6ver totalresultat (sida 7), Koncernens balansrakning (sida 10),
Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital (sida 12), Koncernens kassaflddesanalys (sida 13),
Koncernens tilliggsuppgifter, inklusive redovisningsprinciper (sida 31).

Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2019, avseende
Koncernens resultatrdkning (sida 70), Koncernens rapport over totalresultat (sida 70), Koncernens
balansrakning (sidorna 72-73), Koncernens fordndringar i eget kapital (sida 75), Koncernens
kassaflodesanalys (sida 76), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 77-101) samt
revisionsberittelse (sidorna 114-117).

Bolagets reviderade arsredovisning for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2018, avseende
Koncernens resultatrakning (sida 89), Koncernens rapport over totalresultat (sida 89), Koncernens
balansrakning (sidorna 90-91), Koncernens forandringar i eget kapital (sida 92), Koncernens
kassaflodesanalys (sida 93), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 94-122) samt
revisionsberittelse (sidorna 140-142).

Bolagets reviderade arsredovisning for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2017, avseende
Koncernens resultatrakning (sida 87), Koncernens rapport over totalresultat (sida 87), Koncernens
balansrédkning (sidorna 88-89), Koncernens forandringar i eget kapital (sida 90), Koncernens
kassaflodesanalys (sidorna 91-92), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 93-117)
samt revisionsberittelse (sidorna 138-140).
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YTTERLIGARE INFORMATION OM HEMFOSA

I slutet av 2019 forviarvade SBB Hemfosa, och Hemfosa utgor sedan dess ett dotterbolag till SBB. For att investerare
ska kunna gora en vilgrundad bedomning av SBB har viss ytterligare information om Hemfosa inkluderats i
Prospektet i enlighet med bestimmelserna om komplex finansiell historik i artikel 18 i kommissionens delegerade
forordning (EU) 2019/980 av den 14 mars 2019%¢. Sadan information omfattar uppgifter om Hemfosas vasentliga
investeringar under 2017-2019, 6versikt dver Hemfosas drift och finansiering 2017-2019 samt finansiell information
om Hemfosas tillgangar, skulder, finansiella stdllning samt resultat under 2017-2019. Denna information aterfinns
pa annan plats i Prospektet samt inforlivas genom hanvisning enligt vad som framgéar nedan och utgér en del av
Prospektet. De delar av nedanstidende dokument som inte inférlivas genom hinvisning &r inte relevanta for
investerare. De reviderade arsredovisningarna har reviderats av KPMG AB med auktoriserade revisorn Peter
Dahllof som huvudansvarig revisor for arsredovisningarna for rikenskapsdren som avslutades den 31 december
2019 och den 31 december 2018, och med Bjorn Flink som huvudansvarig revisor fér arsredovisningen for
rikenskapsaret som avslutades den 31 december 2017. Revisionsberittelserna innehaller inga anmérkningar.
Dokumenten som inforlivas genom hédnvisning finns tillgangliga under Prospektets giltighetstid pa Bolaget
webbplats,

i Hemfosas reviderade drsredovisning for rikenskapsaret som avslutades den 31 december 2019, avseende
koncernens rapport dver resultat och ovrigt totalresultat (sida 18), koncernens rapport over finansiell
stillning (sida 18), koncernens rapport Over fordndringar i eget kapital (sida 19), koncernens
kassaflodesanalys (sida 20), koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 22-42),
forvaltningsberattelse (sidorna 3-5) samt revisionsberittelse (sidorna 44-47).

ii. Hemfosas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2018, avseende
koncernens rapport over resultat och ovrigt totalresultat (sida 72), koncernens rapport over finansiell
stillning (sida 73), koncernens rapport over fordndringar i eget kapital (sida 74), koncernens
kassaflodesanalys (sida 75), koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 80-107),
forvaltningsberittelse (sidorna 67-71) samt revisionsberittelse (sidorna 109-112).

iii. Hemfosas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2017, avseende
koncernens rapport dver resultat och ovrigt totalresultat (sida 70), koncernens rapport over finansiell
stiallning (sida 71), koncernens rapport over forandringar i eget kapital (sida 72), koncernens
kassaflodesanalys (sida 73), koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 78-104),
forvaltningsberittelse (sidorna 65-69) samt revisionsberittelse (sidorna 106-109).

86 Kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/980 av den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129

vad giller formatet pa, innehéllet i och granskningen och godkénnandet av de prospekt som ska offentliggras nir vardepapper erbjuds till allménheten eller tas

upp till handel pé en reglerad marknad, och om upphéivande av kommissionens forordning (EG) nr 809/2004.

150


https://corporate.sbbnorden.se/sv/section/investerare/arkiv-hemfosa/rapporter-och-dokument/

DEFINITIONER

Foljande definitioner tillimpas genomgéende i detta Prospekt, med undantag for om sammanhanget krédver annat:

2017 Reviderad Arsredovisning”

Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret
2017, inklusive noterna dartill, som upprattats i enlighet med
IFRS

2018 Reviderad Arsredovisning”

Bolagets reviderade koncernredovisning for rdkenskapsaret
2018, inklusive noterna dartill, som upprattats i enlighet med
IFRS

2019 Reviderad Arsredovisning”

Bolagets reviderade koncernredovisning for rdkenskapsaret
2019, inklusive noterna dartill, som upprattats i enlighet med
IFRS

”Amasten”

Amasten Fastighets AB (publ)

”Avkastning pa eget kapital”

Sasom definierat under ”"Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som inte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

”"Bankdag”

Dag som inte ar sondag, annan allman helgdag eller dag som vid
betalning av skuldebrev ar jamstalld med allman helgdag

”Belaningsgrad”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

"BNP”

Bruttonationalprodukt

”Bolaget”, "Samhallsbyggnadsbolaget”, "SBB” eller "Koncernen”

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-
7660

”Direktavkastning”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som
inte presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

”Driftnetto, per rullande 12 man

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstémningstabeller”

”Ekonomisk uthyrningsgrad”

Hyresintdkter i procent av hyresvdrde

"EMTN-programmet”

Ett medelfristigt obligationsprogram i flera valutor om 2 500
MEUR

”EPRA NRV (Langsiktigt substansvérde)”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

"EPRA NRV (Langsiktigt substansvarde) per aktie”

Sasom definierat under "Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstémningstabeller”

”"EPRA NTA (Aktuellt substansvarde)”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

"EPRA NTA (Aktuellt substansvérde) per aktie”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

MEUH

Europeiska Unionen

"EUR”

Euro

”"EUR-programmet”

Ett av Koncernen inrattat foretagscertifikatprogram om 200
MEUR via Swedbank AB (publ)s filial i Finland

"Euroclear Sweden”

Euroclear Sweden AB
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"GDPR”

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2016/679 av
den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende
pa behandling av personuppgifter och om det fria flodet av
sadana uppgifter

”"Hemfosa”

Hemfosa Fastigheter AB, org.nr 556917-4377

"Historisk Finansiell Information”

De Reviderade Arsredovisningarna och De Oreviderade
Delarsrapporterna

”

"Hyresintdkter, per rullande 12 man

Sasom definierat under ”“Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som inte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstédmningstabeller”

"Hyresvarde”

Summan av avtalade hyror och virdet pa vakanta utrymmen.

”IFRS”

International Financial Reporting Standards sa som antagits av
EU

”Innestaende belopp”

Ett belopp till vilket innehavare av preferensaktier ska ha ratt
till, jamnt fordelat per varje preferensaktie, om ingen utdelning
har skett i forhallande till preferensaktier, eller om en lagre
utdelning an Preferensutdelning har skett, motsvarande
skillnaden mellan vad som skulle ha utbetalats enligt ovan och
det faktiska belopp som betalats ut

” ITH

Informationsteknik

”Kassaflodesfastigheter”

Avser fastigheter som genererar ett kassafléde p.g.a.
hyresférhallande pa fastigheten, dvs det finns en hyresgast
som betalar en hyra vilket ger ett positivt kassaflode.

”KlaraBo JV” Koncernens innehav i KlaraBo Forvaltning AB
”"Koden” Svensk kod for bolagsstyrning

”"MDSEK” Miljarder SEK

"MEUR” Miljoner EUR

”"MSEK” Miljoner SEK

”"Malbolaget”

Ett bolag vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad
marknad och som &r foremdl for ett offentligt
uppkopserbjudande

”Nasdaq Stockholm”

Den reglerade marknad som drivs av Nasdag Stockholm
Aktiebolag

”"Oberoende Varderarna”

Savills Sweden AB, Newsec Advice AB, Jones Lang LaSalle
Finland Oy och Colliers International Danmark A/S

”Oreviderade Delarsrapporter”

Koncernens oreviderade delarsrapporter for de
sexmanadersperioder som avslutades den 30 juni 2020
respektive 2019, inklusive tillhérande noter, vilka har
upprattats enligt IAS 34 och arsredovisningslagen (1995:1554)

”PFIC”

Ett passivt utldndskt investeringsbolag (Eng. passive foreign
investment company)

"Preferensutdelning”

En arlig utdelning per preferensaktie om 35 SEK

"primar foretradesratt”

Beslutar Bolaget att genom  kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skainnehavare
av stamaktier och preferensaktier ha foretradesratt att teckna
nya aktier av samma aktieslag iforhallande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren férut dger

“Prospekt”

Detta prospekt

"Prospektforordningen”

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av
den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggéras nar
vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa
en reglerad marknad, inklusive andringar

"Prime”

Avser det basta laget inom en viss geografi.

”Reviderade arsredovisningar”

2017 Reviderade /°-\rsredovisning, 2018 Reviderade
Arsredovisning och 2019 Reviderade Arsredovisning
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”Rantetdckningsgrad”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som inte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstémningstabeller”

”sakutdelning”

Utdelningen i annat an kontanter

”SBB i Norden”

SBB i Norden AB (publ), org.nr 559053-5174

"SEB” Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
”Securities Act” Den vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933
"SEK” Svenska kronor

”SEK-programmet”

Ett av Koncernen inrdttat foretagscertifikatprogram
(commercial paper program, forkortat CP-program) om 2 000
MSEK via Swedbank AB (publ)

”Soliditet”

Sasom definierat under ”“Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som inte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

”Storre Aktiedgare”

Aktiedgare som, direkt eller indirekt, innehar fem procent eller
mer av antalet aktier eller roster i Bolaget och som beskrivits i
“Aktier och Aktiekapital — Agarstruktur”

”subsidiar foretradesratt”

Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt vid
kontantemission eller kvittningsemission och da erbjuds att
tecknas till samtliga aktieagare

”Sakerstalld belaningsgrad”

Sasom definierat under ”“Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

"TSEK”

Tusen SEK

"Upptagandet till handel”

Upptagandet till handel av 44 197 779 nyemitterade stamaktier
av serie D i SBB i enlighet med de villkor som foreskrivs i detta
Prospekt

”Utspatt antal stamaktier serie A och B vid periodens slut”

Sasom definierat under ”Utvald finansiell, verksamhets- och
ovrig konsoliderad information — Finansiell information som inte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstdmningstabeller”

”Valerum JV”

Koncernens innehav i Valerum Fastighets AB

"\/P-avi”

En avi relaterad till forandringar pa ett VP-konto

”\V/P-konto”

Vardepapperskonto

"Varderingsintygen”

Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka
infogats i Prospektet

”Bverskottsgrad”

Sasom definierat under “Utvald finansiell, verksamhets- och
6vrig konsoliderad information — Finansiell information sominte
presenteras i enlighet med IFRS samt avstémningstabeller”
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