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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt (Prospektet”) har upprattats med anledning av upptagandet till handel av aktier i Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329, pa Nasdaq
Stockholm. Med “Sveafastigheter”, ”Bolaget” eller ”Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, i) Sveafastigheter AB (publ), ii) den koncern
vari Sveafastigheter ar moderbolag eller iii) ett dotterbolag i koncernen. Se avsnittet "Definitioner och ordlista” for definitioner av dessa samt andra begrepp i detta
Prospekt.

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

Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allméanheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektférordningen”). Finansinspektionen godkénner enbart att Prospektet uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och enhetlighet som fordras enligt
Prospektférordningen. Vidare bor detta godkénnande inte betraktas som nagot slags stod, varken for emittenten som avses i Prospektet eller for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i Prospektet, och investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det &r lampligt att investera i vardepapperen. Prospektet godkandes av
Finansinspektionen den 13 juni 2025. Prospektet &r giltigt i upp till tolv manader efter dagen for godkénnandet forutsatt att det kompletteras med tillagg nar s& kravs
enligt artikel 23 i Prospektférordningen. Eventuella tillagg kommer publiceras pa Bolagets hemsida. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya
omstandigheter av betydelse, sakfel eller vésentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimplig efter den tidpunkt da handeln pa Nasdag Stockholm péboérjas.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

Om inget annat anges uttryckligen héri, har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som ror
Bolaget i detta Prospekt och som inte ar en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges héri, har
hamtats fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

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

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Prospektet innehéller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framéatriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska fakta och héndelser samt
sédana uttalanden och &sikter som &r hanforliga till framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som “anser”, “uppskattar”, “forvantar”, “véntar”, “antar”,
“forutser”, “avser”, “kan”, ”kommer”, “ska”, “b6r”, “enligt uppskattning”, »ar av uppfattningen”, *’far”, “planerar”, “potentiell”, “berdknar”, *prognostiserar”, “’savitt
man kénner till” eller liknande uttryck som &r dgnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta galler sarskilt uttalanden och sikter i Prospektet som avser
framtida finansiella resultat, planer och férvéntningar pd Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvéxt och lI6nsamhet och allman ekonomisk och regulatorisk
omgivning samt andra omstandigheter som paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden &r baserade p& nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sddana framétriktade
uttalanden ar foremal for risker, osakerheter och andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stallning och
resultat, kan komma att avvika vasentligt frén de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medféra att de
forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre fordelaktiga jamfort med de
resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena.

Potentiella investerare ska dérfor inte fasta otillborlig vikt vid de framatriktade uttalandena héri, och potentiella investerare uppmanas starkt att l4sa hela Prospektet,
inklusive fdljande avsnitt: ”Sammanfattning”, “Riskfaktorer”, *Marknadséversikt”, »Verksamhetsbeskrivning” 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 &r verksamt pa. Bolaget lamnar
inte ndgra garantier savitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gérs i Prospektet eller savitt avser det faktiska intraffandet av férutsedda utvecklingar.

1 ljuset av de risker, osdkerheter och antaganden som framatriktade uttalanden &r forenade med, &r det mojligt att framtida handelser som namns i Prospektet inte
kommer att intraffa. Dessutom kan framétriktade uppskattningar och prognoser som refereras till i Prospektet och vilka harrér fran tredje mans undersékningar visa
sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller hdndelser kan avvika vasentligt fran sddana uttalanden, exempelvis till foljd av: férandringar i allméanna
ekonomiska férhallanden, i synnerhet de ekonomiska forhdllandena p& de marknader dar Bolaget bedriver verksamhet, férdndringar som paverkar rantenivaer,
forandringar som péverkar valutakurser, forandringar i konkurrensnivaer, forandringar i lagar och férordningar och intraffande av olyckor eller miljéskador samt
sadana risker som beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”.

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

Efter dagen for detta Prospekt tar Bolaget inget ansvar for att uppdatera nagot framétriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser eller
utvecklingar, med undantag for vad som féljer av lag eller Nasdags Regelverk for aktieemittenter pa huvudmarknaden.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

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

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kéllor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten och
fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som finns i Prospektet och som har hémtats frén eller harror ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation
ar till sin natur framétblickande, foremal for osikerhet och speglar inte nodvandigtvis faktiska marknadsforhallanden. S&dan information &r baserad pé
marknadsundersokningar, vilka till sin tur &r baserade pé& urval och subjektiva bedémningar, déribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner
som borde inkluderas i den relevanta marknaden, béde av de som utfor undersokningarna och respondenterna.

Information som kommer fran tredje man har &tergivits korrekt och svitt Bolaget kanner till och kan forvissa sig om genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berérd tredje man har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Utéver vad som
anges ovan har varken Bolaget eller dess radgivare vidtagit ngra ytterligare atgarder for att kontrollera riktigheten i ndgon bransch- eller marknadsinformation som
inkluderas i detta Prospekt.
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VISSA DEFINITIONER

Euroclear Sweden

Nasdaq First North Premier
Growth Market

Nasdaq Stockholm

SEK

Sveafastigheter, Bolaget eller

Koncernen

Svensk krona.

Euroclear Sweden AB.

INFORMATION OM
SVEAFASTIGHETER
Aktier

Handlas per dagen for Prospektet pa Nasdagq First North
Premier Growth Market med kortnamnet (ticker) SVEAF
och har ISIN-koden SE0022243812.

Forvéntad forsta dag for handel av aktier i
Sveafastigheter pd Nasdaq Stockholm

18 juni 2025

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport for perioden januari — 20 augusti 2025

juni 2025, Q2
Delarsrapport for perioden januari — 7 november
september 2025, Q3 2025

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

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm AB.

Sveafastigheter AB (publ), den koncern vari Sveafastigheter &r moderbolag eller ett

dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.



1 Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och
varningar

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

Vid talan i domstol angéende informationen i Prospektet kan den
investerare som ar karande enligt nationell rétt bli tvungen att sta for
kostnaderna for Overséttning av Prospektet innan de réttsliga
forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer
som lagt fram sammanfattningen, inklusive Gversattningar ddrav, men
endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller of6renlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med
de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare nar de dvervager att investera i sadana vardepapper.

Emittenten och person
som anstker om
upptagande till handel

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

LEI-kod: 636700W1VM8602G2AA36

Kortnamn (ticker): SVEAF

ISIN-kod: SE0022243812

Behorig myndighet

Finansinspektionen &r behdérig myndighet och ansvarig for
godk&nnande av Prospektet.

Finansinspektionens bestksadress: Sveavagen 44, 111 34 Stockholm.
Finansinspektionens postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.
E-post: finansinspektionen@fi.se

Telefon: 08-408 980 00

Webbplats: www.fi.se

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 13 juni 2025.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens sate och
bolagsform

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

Emittentens
huvudsakliga
verksamhet

Sveafastigheter ar ett fastighetsbolag som &ger, aktivt forvaltar och
bygger bostadsfastigheter Gver hela Sverige med fokus pa utvalda
tillvaxtregioner. Fastighetsportfoljen bestar av fastigheter i férvaltning,
pagaende byggnation och projektutveckling, med fokus pa hyresratter
med historiskt stabila och forutsdgbara hyresintékter. Per den 31 mars
2025 hade Bolaget ett fastighetsvarde inklusive fastigheter i
forvaltning och nyproduktion (bokfort varde) som motsvarade 28,2
MDSEK.

Emittentens stbrre
aktiedgare

Per den 31 mars 2025, med beaktande av for Bolaget darefter kdnda
forandringar, utgors Bolagets stdrre aktiedgare, vars innehav Qverstiger




fem procent av antalet aktier och roster i Bolaget, av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB”) (genom SBB i
Norden AB), som genom ett aktieinnehav om 123 405 838 aktier
kontrollerar cirka 61,7 procent av rostetalet och antal aktier i Bolaget.
Savitt Bolaget kanner till kontrolleras inte Bolaget direkt eller indirekt
av nagon enskild aktiedgare eller grupp av aktiedgare utéver SBB.

Viktigaste Bolagets styrelse bestar av Peter Wagstrom, Per O Dahlstedt, Sanja
administrerande Batljan, Jenny Warmé, Christer Nerlich, Peder Johnson och Leiv
direktorer Synnes.
Bolagets ledning bestar av Erik Havermark, Ola Svensson och Lovisa
Sorensson.
Revisor Ernst & Young AB, med huvudansvarig revisor Jonas Svensson.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Sammanfattning av
finansiell
nyckelinformation

Utvalda resultatrakningsposter

Rakenskapsaret som Tremanadersperioden som
avslutades 31 december avslutades 31 mars

Reviderad Oreviderad
MSEK, om inte 2024 2023 2022 2025 2024
annat anges
Hyresintakter 1361 1126 1002 376 312
Rorelseresultat -587 -4 225 -2 341 71 -457
Avrets resultat -1125 -4 384 -2 827 39 -714
hanforlig till
moderbolagets
aktiedgare
Overskottsgrad, % | 63 61 59 58 53
Resultat per aktie -8,15 n/a n/a 0,19 n/a

1) Overskottsgrad ar ett oreviderat alternativt nyckeltal (ej IFRS-matt).

Utvalda balansrakningsposter

Rakenskapsaret som Tremanadersperioden som
avslutades 31 december avslutades 31 mars
Reviderad Oreviderad
MSEK 2024 2023 2022 2025 2024
Tillgangar 29082 | 31526 | 36552 | 29113 31393
Eget kapital 14844 | 13205 | 15047 | 14884 12 708
Nettoskuld 11838 | 12411 | 11551 | 11957 12 448

Utvalda kassaflédesposter

Rakenskapsaret som Tremanadersperioden
avslutades 31 december som avslutades 31 mars




Reviderad Oreviderad

MSEK 2024 2023 2022 2025 2024
Kassaflode fran den | 206 23 170 60 5
lI6pande

verksamheten fore
forandringar i
rorelsekapital

Kassaflode fran 728 -209 10 -8 -39
den lépande
verksamheten

Kassaflode fran -928 -2228 | -3076 | -178 -155
investerings-
verksamheten

Kassaflode fran 192 -160 3075 64 205
finansierings-
verksamheten

Specifika nyckelrisker for emittenten

Vésentliga
riskfaktorer specifika
for emittenten

Vaésentliga riskfaktorer hanforliga till emittenten utgors av foljande:

Marknadsrantor har en sérskilt stor paverkan pa Koncernen eftersom
de paverkar den totala efterfragan pa fastigheter, Koncernens
finansieringskostnad och vérdet pa Koncernens fastigheter. Som ett
resultat av de snabba rantedkningarna i Sverige 6kade Koncernens
rantekostnader for rakenskapsaret som avslutades den 31 december
2023 till 464 MSEK, jamfort med -319 MSEK for motsvarande
period 2022. Aven om inflationsnivderna har sjunkit och
centralbankernas rantor verkar ha stabiliserats och/eller varit
foremal for sankningar kan det inte uteslutas att rantorna forblir pa
hogre nivaer under langre perioder, eller hojs. Om Sveafastigheter
inte fullt ut lyckas kompensera sig for stigande réntor och inflation
genom att hoja sina hyresnivaer kan det ha en negativ inverkan pa
Koncernens resultat. Ranteuppgangarna under 2022 och 2023 hade
ocksa en negativ effekt pa varderingen av bostadsfastigheter och kan
medfora att efterfragan pa bostadsfastigheter minskar.

Sveafastigheters fastigheter ar belégna i olika regioner i Sverige.
Saval mellan som inom dessa regioner kan regionala variationer och
trender leda till betydande skillnader pa fastighets- och
hyresmarknaderna vad galler ekonomiska forutsattningar, nivaer pa
utbud och efterfragan, avkastning pa fastighetsinvesteringar samt
demografiska trender. Om de ekonomiska forutsattningarna
utvecklas ogynnsamt i ndgon av Sveafastigheters regioner, och i




synnerhet Stockholm-Malardalen, kan det ha en negativ inverkan pa
saval Koncernens hyresintakter som dess 6vergripande verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Sveafastigheters fastigheter redovisas till verkligt vérde i
Sveafastigheters balansrakning med orealiserade vardeférandringar
redovisade i resultatrakningen. Fastighetsvérderingar representerar
uppfattningen hos den oberoende vérderaren och de underliggande
antagandena prévas pa sedvanligt vis. Fastighetsvarderingar &r
darmed till viss del subjektiva och bygger dessutom pa ett antal
antaganden som kan visa sig vara felaktiga. Om antaganden som
ligger till grund for varderingen av fastigheter visar sig vara
felaktiga, och/eller Bolaget inte skulle kunna avyttra sina fastigheter
till redovisat verkligt vérde, kan detta ha en vésentlig negativ
paverkan pa Bolagets finansiella stallning, I6nsamhet och den totala
varderingen av Koncernen.

Sveafastigheter kan komma att behdva sélja delar av sitt
fastighetsbestand med kort varsel, till exempel for att anskaffa
rorelsekapital eller betala utestdende skulder, och det finns en risk
att Sveafastigheter i en sadan situation inte skulle kunna sélja en del
av sitt fastighetsbestand pa gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget,
vilket kan ha en véasentlig negativ paverkan pa Sveafastigheters
finansiella stéllning och resultat.

Koncernen har antagit ett antal finansiella och operativa mal. Det
finns en risk att Koncernen misslyckas med att uppna Koncernens
mal eller forvantningar avseende dess finansiella mal. Det finns dven
en risk att Koncernen misslyckas med att framgangsrikt genomfora
sina planerade strategiska atgarder eller uppna faststéllda operativa
mal eller att Koncernen inte kan realisera alla eller delar av de
fordelar som forvéntas genom dess nuvarande planer eller andra
framtida initiativ. Om Koncernen inte kan uppna sina finansiella
och/eller operativa mal kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och rérelseresultat.

Sveafastigheters hyresintakter och lénsamhet paverkas av den
ekonomiska  uthyrningsgraden. Aven om den  svenska
bostadsfastighetsmarknaden historiskt sett har kénnetecknats av
bostadsbrist och laga vakansnivaer kan det inte garanteras att
Sveafastigheter kommer att kunna upprétthalla eller 6ka sin
ekonomiska uthyrningsgrad pa historiska nivaer i framtiden. Om
Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad skulle minska, skulle
dess totala intakter minska medan dess underhalls- och
finansieringskostnader skulle forbli relativt konstanta, vilket skulle
paverka dess l6nsamhet negativt.

Sveafastigheters formaga att genomfdéra ekonomiskt lénsamma
fastighetsutvecklingsprojekt ar beroende av ett antal faktorer, till
exempel dess formaga att upphandla byggentreprenadkontrakt for
genomforande av projekten pa for Koncernen acceptabla villkor,
anskaffning av attraktiva projekt och finansiering av projekten, att
projekten i tillracklig utstrackning moter marknadens efterfragan
samt bristande planering, analys och kostnadskontroll samt




makroekonomiska faktorer. Om Sveafastigheter inte kan genomfora
fastighetsutvecklingsprojekt pa ett ekonomiskt [6nsamt satt eller om
Koncernen gor felaktiga antaganden relaterade till sina
fastighetsutvecklingsprojekt, skulle det kunna ha en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

e Sveafastigheters finansieringsarrangemang bestod per den 31 mars
2025 av banklan om 10 527 MSEK (med en kreditfacilitet pa 1 000
MSEK) samt emitterade seniora icke-sékerstallda obligationer om 1
616 MSEK. Vidare har Bolaget, sasom kommunicerades den 22 maj
2025, emitterat gréna seniora icke-sdkerstéllda obligationer till ett
totalt nominellt belopp om 1 200 MSEK under sitt medium term
note-program. Emissionen strukturerades i tva separata trancher,
varav 900 MSEK har en I6ptid om tre ar och 300 MSEK har en I6ptid
om fem ar. Finansieringsarrangemangen innehaller finansiella
kovenanter (inklusive kovenanter om rantetdckningsgrad och
belaningsgrad) som under ogynnsamma marknadsférhallanden
skulle kunna fa sérskilt negativa konsekvenser for Koncernen. Om
Sveafastigheter eller andra bolag i Koncernen till exempel skulle
bryta mot ett eller flera finansiella eller andra kovenanter i ett
finansieringsavtal, skulle det kunna leda till att finansieringen
forfaller till omedelbar aterbetalning i fortid eller att sékerheter
realiseras. Skulle denna risk realiseras kan det ha en vdsentlig
negativ inverkan pa Sveafastigheters likviditet, finansiella stallning,
resultat och framtidsutsikter. Vidare & Koncernen beroende av att
kunna erhalla ny finansiering nar befintliga skulder forfaller till
betalning. Sveafastigheters mojlighet att erhalla finansiering ar
beroende av  dess verksamhet, framtidsutsikter  och
marknadssituation.

e Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lagstiftning och
riskerar att bli féremal for rattsliga och administrativa forfaranden.
Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av
rattsliga, regulatoriska och andra motstridiga forfaranden eller
ansprak och om utgangen i pagaende och eventuella framtida
rattsliga och administrativa forfaranden blir ogynnsam for
Koncernen, kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
finansiella stallning och rorelseresultat. Exempelvis har Bolaget
ansokt om registrering av (i) figurvarumarket bestaende av Bolagets
logotyp och ordet ”SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumérket
”SVEAFASTIGHETER” hos EU:s immaterialrattsmyndighet, men
en extern part har formellt invént mot dessa ansokningar. En tvist
som forloras eller av annan anledning drar ut pa tiden kan komma
att medfdra betydande kostnader fér Koncernen, samt stra den
normala verksamheten.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Véardepapper som &r
foremal for
upptagande av handel

Aktier i Sveafastigheter.
Kortnamn (ticker): SVEAF.
ISIN-kod: SE0022243812




Vérdepappren &r denominerade i SEK
Aktiernas kvotvéarde ar 0,0025 SEK.

Antalet emitterade
vardepapper

Per dagen for detta Prospekt finns 200 000 000 aktier emitterade.
Bolagets aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier
Growth Market.

Under forutsattning att aktierna i Sveafastigheter upptas till handel pa
Nasdaq Stockholm senast den 31 oktober 2025 kommer Bolaget, enligt
beslut av arsstimma den 20 maj 2025, som en del av implementeringen
av Bolagets langsiktiga incitamentsprogram att registrera en ny
bolagsordning enligt vilken Bolaget dven kan ge ut C-aktier. Aktier som
emitterats innan registreringen av den nya bolagsordningen kommer,
efter registreringen, att utgora stamaktier. Per dagen for Prospektet har
darmed inga C-aktier getts ut.

Rattigheter som
sammanhanger med
vardepapperen

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést och varje C-aktie
kommer berattiga innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstamma.
Varje aktiedgare har rétt att rosta for samtliga aktier som aktie&dgaren
innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktieagarna som huvudregel foretradesratt att teckna sddana vardepapper
i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Aktierna
medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller ndrmast efter att aktierna tagits upp till handel.
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets
tillgangar och eventuella 6verskott i handelse av likvidation. C-aktier
kommer inte ge rétt till utdelning men ska ge lika ratt till Bolagets
tillgdngar och eventuella Gverskott i handelse av likvidation.
Rattigheterna férknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de
som framgar av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med vad
som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i den
fria overlatbarheten

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagra dverlatelsebegransningar.

Utdelning och
utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa langsiktigt varde for Bolagets
aktieagare. Detta gors genom att aterinvestera i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt och skalférdelar genom att investera i
fastigheterna samt nyproduktion. Som ett resultat av detta har det inte
betalats ut nagon utdelning for det senaste rakenskapsaret och
utdelningen forvéntas att vara lag eller utebli under de kommande aren.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets aktier ar per dagen for Prospektet foremal for handel pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Bolagets aktier beraknas
tas upp till handel pa Nasdaqg Stockholm omkring den 18 juni 2025.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vrdepapperen?

Vasentliga
riskfaktorer specifika
for vardepapperen

Vésentliga riskfaktorer som &r specifika for vardepapperen utgérs av

foljande:

e Aktiekursen kan vara volatil och det kan aven, fran tid till annan,
vara begransad likviditet i aktien och det finns en risk att investerare
inte far tillbaka investerat kapital.




e Forsdljningar av  Bolagets  styrelseledamdter, ledande
befattningshavare och storre aktiedgare, eller uppfattningen om att
sadan forsaljning kommer att ske, samt forsdljningar av stora
aktieposter, eller uppfattningen om att sadan forsaljning kommer att
ske, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

e Per dagen for Prospektet innehar Bolagets storsta aktiedgare SBB
cirka 61,7 procent av aktierna och rosterna i Bolaget, vilket innebér
att SBB har kontroll 6ver utgangen i de drenden som hanskjuts till
Bolagets aktiedgare for avgorande. Det finns en risk att den storsta
aktieagarens intressen skiljer sig fran ovriga aktieagares vilket
riskerar innebdra att den stdrsta aktiedgaren, inom ramen for vad
aktiebolagslagen tillater, utdvar sitt inflytande Gver Bolaget pa ett
sétt som inte ligger i Ovriga aktiedgares intressen. Om den storsta
aktieagarens intressen skiljer sig fran Gvriga aktiedgares intressen
kan dess inflytande ha en vasentligt negativ inverkan pa aktiernas
marknadsvérde.

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDET TILL HANDEL PA EN REGLERAD

MARKNAD

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

Uppgifter om
upptagande till handel
pa en reglerad
marknad

Bolagets aktier ar per dagen for Prospektet foremal for handel pa Nasdagq
First North Premier Growth Market. Bolagets aktier beréknas tas upp till
handel pa Nasdaq Stockholm omkring den 18 juni 2025.

Varfor uppréttas detta prospekt?

Bakgrund och motiv

Styrelsen anser att en notering av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm
ar ett logiskt och viktigt steg i Sveafastigheters utveckling, som
ytterligare kommer att 6ka kdnnedomen om Sveafastigheter och dess
verksamhet bland nuvarande och potentiella aktiedgare, hyresgaster
samt andra intressenter. | samband med noteringen av Bolagets aktier pa
Nasdaq First North Premier Growth Market under oktober 2024
offentliggjorde Bolaget ambitionen att byta handelsplats till Nasdaq
Stockholm inom 12 manader. Styrelsen anser att ett upptagande till
handel pa Nasdaq Stockholm kommer att 6ka forutsattningarna for att
bredda Bolagets aktiedgarbas och ge Bolaget ytterligare tillgang till de
svenska och internationella kapitalmarknaderna, vilket i sin tur bedéms
framja Bolagets fortsatta tillvéxt och utveckling. Av dessa anledningar
har styrelsen ansokt om notering pa Nasdaq Stockholm. Bolagets
ansokan om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm har godkénts av Nasdagq Stockholms bolagskommitté,
forutsatt att vissa sedvanliga villkor uppfylls.

Intressekonflikter

Sveafastigheter har anlitat Advokatfirman Vinge KB som legal
radgivare i samband med upptagandet till handel av Bolagets aktier pa
Nasdaq Stockholm och Advokatfirman Vinge KB har inte ett vasentligt
motstaende intresse i upptagandet till handel och kommer erhélla
sedvanlig ersattning for sin radgivning fran Bolaget i samband med
upptagandet till handel.
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2 Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vasentliga for
Sveafastigheters verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Sveafastigheters
verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare operationella risker, legala risker,
regulatoriska risker, finansiella risker samt riskfaktorer hanférliga till vardepapperen.
Bedomningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar baserad pa sannolikheten for dess forekomst
och den forvantade omfattningen av dess negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2017/1129 (’Prospektforordningen ) ar de riskfaktorer som anges nedan
begransade till sddana risker som &r specifika for Bolaget och/eller véardepapperen och vésentliga
for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut.

Redogdrelsen nedan ar baserad pa information som é&r tillganglig per dagen for detta Prospekt. De
riskfaktorer som for narvarande beddms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

Nedanstaende risker och osakerhetsfaktorer kan ha en vasentligt negativ paverkan pa
Sveafastigheters verksamhet, finansiella stéallning och/eller resultat. De kan aven medféra att
aktierna i Bolaget minskar i varde, vilket skulle kunna leda till att aktiedgare i Bolaget forlorar hela
eller delar av sitt investerade kapital.

2.1 Risker relaterade till Sveafastigheters bransch och marknad

2.1.1 Sveafastigheter ar foremal for risker relaterade till rantor

Marknadsrantor har en sarskilt stor paverkan pa Koncernen eftersom de paverkar den totala
efterfragan pa fastigheter, Koncernens finansieringskostnad och vardet pa Koncernens fastigheter.
Under 2022 och 2023 steg exempelvis inflationen i manga lander globalt, inklusive Sverige, vilket
ledde till en betydande 6kning av centralbankernas rantor efter en period med laga eller negativa
rantor i Sverige. Under samma period hojde Riksbanken sin styrranta fran 0,00 procent i borjan av
2022 till 4,00 procent i slutet av 2023. Som ett resultat av de snabba rdntedkningarna i Sverige dkade
Koncernens rantekostnader for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2023 till -464
MSEK, jamfart med -319 MSEK for motsvarande period 2022.1 Under 2024 avvek dock Riksbhanken
fran den tidigare trenden med hojningar av styrrantan genom att vid flertalet tillfallen besluta om
sankningar av styrrantan.? Aven om inflationsnivéerna har sjunkit och centralbankernas rantor verkar
ha stabiliserats och/eller varit foremal for sankningar kan det inte uteslutas att rantorna forblir pa
hogre nivaer under langre perioder, eller hojs. Koncernen ar exponerad mot stigande rantor och
inflation eftersom fastighetsportféljen i sin helhet bestar av bostadsfastigheter® dar mekanismerna for
hyressattning ar reglerade i lag och forhandlas med Hyresgastforeningen arligen. Den allménna
hyressattningsmekanismen (s.k. “bruksviardesmetoden”) for att faststélla hyresnivaer i Sverige tar
typiskt sett hansyn till faktorer sasom konsumentprisindex och okade rantekostnader for
fastighetsagare, men faststallandet av hyresnivan baseras pa en helhet av faktorer. Detta leder till att
hyresdkningar sker med viss eftersldpning och kan medfora att hyresokningarna inte fullt ut
kompenserar for Koncernens Gkade kostnader. Aven om Bolaget historiskt sett under lingre

! Siffrorna angivna som Koncernens historiska rantekostnader ar dock baserade pa sammanslagna finansiella rapporter, se vidare
avsnittet ” — Risker relaterade till vdrdepapperen — Sveafastigheters sammanslagna finansiella rapporter ger inte nddvandigtvis en
rattvisande och fullstandig bild av Sveafastigheter per dagen for Prospektet™.

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

3 Definieras som fastigheter med mer &n 50 procent av hyresvardet fran bostadsfastigheter.
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tidsperioder inte har upplevt problem med sadan efterslapning finns det ingen garanti att de
ovannamnda faktorerna, dvs. konsumentprisindex och dkade réntekostnader, kommer att beaktas
fullt ut (eller 6verhuvudtaget) i Bolagets framtida hyresférhandlingar. Om Sveafastigheter inte fullt
ut lyckas kompensera sig for stigande rantor och inflation genom att héja sina hyresnivaer kan det
ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Ranteuppgangarna under 2022 och 2023 hade ocksd en negativ effekt pa varderingen av
bostadsfastigheter i Sverige och eventuella framtida rantehdjningar kan medfdra att Sveafastigheter
behdver redovisa forluster till foljd av marknadsvardesjusteringar. Sadana forluster skulle resultera i
en motsvarande minskning av vardet pa Sveafastigheters fastigheter i balansrakningen och tka
Sveafastigheters belaningsgrad. Vidare kan hojda rantor generellt medféra att investerares
efterfrdgan pa bostadsfastigheter minskar och skulle dven kunna ha en negativ effekt pa potentiella
kdpares mojlighet att finansiera fastighetsforvérv for det fall Sveafastigheter skulle sélja en fastighet.
En 6kning av rantenivaerna kan ocksa leda till avtalsbrott mot finansiella kovenanter i Koncernens
finansieringsavtal, vilket i sin tur skulle kunna leda till att Sveafastigheter tvingas aterbetala lan i
fortid (se vidare avsnittet ” — Risker relaterade till Sveafastigheters finansieringsarrangemang —
Sveafastigheters verksamhet finansieras delvis genom belaning vilket medfér vissa risker, bland
andra risker relaterade till finansiella kovenanter och refinansiering).

Skulle nagon av ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna ha vasentlig negativ inverkan pa
Sveafastigheters verksamhet, finansiella stéllning och/eller resultat.

2.1.2 Sveafastigheters resultat och lonsamhet kan paverkas av regionala variationer
i Sveafastigheters fastighetsbestand och de demografiska trenderna pa
Sveafastigheters marknader

Sveafastigheters fastigheter ar beldgna i olika regioner i Sverige, sasom Stockholm-Malardalen,
universitets- och hogskolestader, Malmo-Oresund och Stor-Géteborg. Saval mellan som inom dessa
regioner kan regionala variationer och trender leda till betydande skillnader pa fastighets- och
hyresmarknaderna vad géller ekonomiska forutsattningar, nivaer pa utbud och efterfragan,
avkastning pa fastighetsinvesteringar samt demografiska trender. Aven om Sveafastigheter historiskt
har gynnats av den demografiska utvecklingen samt inkomsttillvaxten i de regioner Bolaget ar
verksamt pa finns det inga garantier for att ekonomin eller de demografiska trenderna kommer att
fortsétta utvecklas gynnsamt i Sveafastigheters regioner. Om exempelvis inkomsttillvaxten i nagon
av Sveafastigheters regioner minskar vasentligt pa grund av lokala ekonomiska forhallanden, sasom
minskade arbetsmdojligheter i eller i narheten av en viss region, eller om infrastrukturen i regionerna
skulle forandras, till exempel avseende pendlingsmajligheter, kan efterfragan pa hyresratter och de
totala hyresnivaerna i den regionen komma att minska. Ett aktuellt exempel ar Northvolts
konkursansdkan under 2025. Da Bolagets bestand i Skellefted per den 31 mars 2025 motsvarade
cirka 8 procent av portféljen for fastigheter i forvaltning kan konkursen, om utfallet av densamma
innebar farre arbetstillfallen, resultera i stigande vakansgrader i omradet vilket sannolikt skulle ha
negativ paverkan pa fastighetsvérderingarna i omradet.

Vidare var cirka 93 procent av Sveafastigheters projektutvecklingsportfolj per den 31 mars 2025
beldget i Stockholm-Maélardalsregionen och regionen forvantas darfor 6ver tid bli Koncernens
huvudregion sett till fastighetsvarde, vilket okar den geografiska inriktningen pa Sveafastigheters
fastighetsportfélj och darmed exponeringen mot utvecklingen i Stockholm-Maélardalsregionen.
Sveafastigheter kanske inte kan reagera i tid pa en negativ utveckling i en eller flera av sina
fokusregioner och kommunernas fastighetsmarknader kan vara mer illikvida &n andra kommuners
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fastighetsmarknader, vilket kan leda till svarigheter att genomfora fastighetsforsaljningar (se vidare
avsnittet ”— Sveafastigheter &r exponerat for risken att vid behov inte kunna sélja delar av
fastighetsbestandet pa gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget”). Detta kan leda till en situation dar
Sveafastigheter har ett stort fastighetsbestand i, och betydande investeringar kopplade till, regioner
dar de ekonomiska forutsattningarna kan utvecklas ogynnsamt, vilket i sin tur skulle kunna ha en
negativ inverkan pa Koncernens uthyrningsgrad och hyresnivaer, och darmed ha en negativ inverkan
pa saval Koncernens hyresintakter som dess overgripande verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

2.1.3 Sveafastigheter ar exponerat for risker forknippade med makroekonomiska
faktorer och politiska risker

Bolagets verksamhet paverkas av, utover sadant som namnts i de féregaende avsnitten, allmanna
makroekonomiska faktorer sasom ekonomiska trender, ekonomisk tillvaxt, radande och geopolitiska
handelser och handelspolitik. Exempel pa handelser som har lett till, eller kan leda till, betydande
marknadsstorningar, lagre ekonomisk tillvéxt och Okat inflationstryck dr den ryska militdra
invasionen av Ukraina, spanningarna i Mellandstern och inférandet av, och utspel kring, hojda tullar
av president Donald Trumps administration. Fastighetsmarknaden, vilken Sveafastigheter verkar pa,
kan som ett resultat paverkas bland annat genom hdogre elpriser, driftkostnader och en allmant
avvaktande finansieringsmarknad och forsdmrade finansieringsvillkor. Vidare kan kraftigt 6kade
tullar och eskalerande handelskonflikter riskera att 6ka priset pa importerade varor vilket i sin tur
kan leda till 6kad inflation. Skulle nagot sadant scenario materialiseras finns en risk att centralbanker
kan komma att hoja réntorna i syfte att bek&mpa inflationen, vilket kan leda till Gkade
finansieringskostnader for fastighetsbolag och en dampad efterfragan pa fastigheter, se vidare
avsnittet ”— Sveafastigheter ar foremal for risker relaterade till rantor” for ytterligare information.
Darutover utvecklar Sveafastigheter nya bostadsfastigheter och Bolagets formaga att genomfora
ekonomiskt I6nsamma fastighetsutvecklingsprojekt riskerar att paverkas av 6kade tullar, hogre priser
och stigande inflation, eftersom byggkostnaderna skulle 6ka om priset pa importerade ravaror och
material blir dyrare.

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

2.14 Fastighetsvarderingar ar till viss del subjektiva och kan felaktigt reflektera
vardena pa Sveafastigheters fastigheter

Sveafastigheters fastigheter redovisas till verkligt varde i Sveafastigheters balansrdkning med
orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatrékningen. Sveafastigheter redovisar sitt innehav
av fastigheter till verkligt véarde i enlighet med Sveafastigheters redovisnings- och
varderingsprinciper. Vidare har varderingsutlatanden avseende Bolagets fastighetsbestand inforlivats
i Prospektet innefattande Koncernens fardigstallda och totala fastighetsbestand per den 31 mars 2025.

Fastighetsvarderingar representerar uppfattningen hos den oberoende vérderaren och de
underliggande antagandena prévas pa sedvanligt vis. Fastighetsvarderingar ar darmed till viss del
subjektiva och bygger pa ett antal antaganden som kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden
inbegriper fastighetsspecifika antaganden om hyresnivaer®, uthyrningsgrad, driftskostnader och
miljoskuld i forhallande till byggratter samt marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk

4 Baseras pa Koncernens faktiska hyresfloden och hur Koncernen forvantar sig att dessa ska utvecklas éver tid.
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utveckling, allménna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sysselséttningsgrad,
I6nenivaer, produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i infrastrukturen, inflation och
rantenivaer i Sverige. Det kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida
varderingar av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga. Séledes finns en risk att varderingarna inte
pa ett korrekt satt reflekterar vardet pa Koncernens fastigheter eller de belopp som fastigheterna kan
avyttras till. De varderingsmetoder som for nérvarande ar vedertagna och har anvénts for att
sammanstalla véarderingsintyg for Koncernens fastighetsbestand kan i efterhand komma att visa sig
olampliga. Osakerhetsintervallet avseende enskilda fastigheter ligger normalt inom ett intervall pa
+/- 5-10 procent och ska ses som ett matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden. | en mindre
likvid marknad kan intervallet dock vara stérre. Som ett exempel innebdr foér Bolaget ett
osakerhetsintervall om +/- 5 procent ett vérdeintervall om +/- 1245 MSEK, motsvarande
26 152-23 663 MSEK i forhallande till Bolagets fastigheter i forvaltning per den 31 mars 2025.

Om antaganden som ligger till grund for varderingen av fastigheter visar sig vara felaktiga, och/eller
Bolaget inte skulle kunna avyttra sina fastigheter till redovisat verkligt véarde, kan detta ha en
vasentlig negativ paverkan pa Bolagets finansiella stallning, 16nsamhet och den totala vérderingen
av Koncernen.

2.15 Sveafastigheter ar exponerat for risken att vid behov inte kunna sélja delar av
fastighetsbestandet pa gynnsamma villkor eller éverhuvudtaget

Sveafastigheter kan komma att behdva salja delar av sitt fastighetsbestand med kort varsel, till
exempel for att anskaffa rorelsekapital eller betala utestaende skulder, och det finns en risk att
Sveafastigheter i en sadan situation inte skulle kunna salja en del av sitt fastighetsbestand pa
gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget. Vid en bradskande forsaljning eller en forséljning under en
marknadsnedgang kan skillnaden mellan forsaljningspriset for fastigheten eller fastighetsbestandet
och det pris som Sveafastigheter normalt skulle erhalla vid en forséljning av samma fastighet eller
bestand vara avsevard. Vidare aterfinns en mindre del av Sveafastigheters fastighetsbestand i
kommuner vars fastighetsmarknader kan vara mer illikvida an andra kommuners, vilket kan fa till
foljd att priset som Sveafastigheter erhaller for fastigheter i en mer illikvid marknad blir lagre &n
forvantat eller att fastigheten inte alls gar att avyttra. Ovan namnda skillnader avseende faktiskt och
forvantat forséljningspris skulle vidare kunna innebdra att Koncernen dvertrader villkor enligt
ingangna finansieringsavtal, (se vidare avsnittet - Risker relaterade till Sveafastigheters
finansieringsarrangemang — Sveafastigheters verksamhet finansieras delvis genom belaning vilket
medfor vissa risker, bland andra risker relaterade till finansiella kovenanter och refinansiering ).
Dessutom kan Sveafastigheters avyttringar av fastigheter forsvaras pa grund av bestammelser i, och
inteckningar enligt, Sveafastigheters kreditavtal som begransar maojligheten att avyttra tillgangar.
Dessa restriktioner skulle kunna komplicera eller fordroja en planerad fastighetsforséljning.

Var och en av ovanstaende faktorer skulle kunna leda till att Sveafastigheter tvingas salja fastigheter
till ett lagre pris an forvantat, vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa Sveafastigheters
finansiella stéllning och resultat.

2.1.6 Konkurrens om bostadsfastigheter och lampliga byggrétter i attraktiva lagen i
Sverige ar hog och Sveafastigheter kan misslyckas med att konkurrera pa ett
framgangsrikt satt om sadana fastigheter och byggratter

Sveafastigheter &r ett fastighetsbolag som &ger, aktivt férvaltar och utvecklar bostadsfastigheter. Det
finns andra foretag som konkurrerar om samma tillgangar och fastigheter som Sveafastigheter.
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Konkurrensen kommer framfor allt fran andra fastighetsholag med fokus pa bostadsfastigheter sasom
Wallenstam AB (publ), Fastighets AB Balder (publ), Heimstaden AB (publ), Neobo Fastigheter AB
(publ) (inom noterade fastighetsbolag), Stena Fastigheter AB, Victoriahem AB, Einar Mattsson AB
och Rikshem AB (publ) (inom onoterade fastighetsbolag) samt allménnyttiga fastighetsbolag som
bedriver verksamhet i samma regioner som Sveafastigheter.

Vakansgraden for bostadsfastigheter i Sverige har historiskt sett varit och ar fortsatt 1ag® pa grund av
bostadsbrist och darmed &r konkurrensen om nya lagen hdg, inklusive obebyggd mark for
nyproduktion (till exempel genom markanvisningar och forvérv av byggratter). En forutsattning for
att Sveafastigheter ska kunna uppfora nya byggnader &r att lampliga byggratter och markanvisningar
erhalls, det vill sdga byggratter som &r attraktiva betraffande pris i forhallande till projektets
forvantade kostnader, uppsatta Iénsamhetskrav samt geografiska lage. Konkurrensen om byggratter
ar sarskilt utmanande i attraktiva lagen med begransad tillgdng, sasom Stockholm-
Malardalsregionen. Betraffande markanvisningar har den byggherre som vinner en markanvisning
normalt ensamratt att, under viss tid och under vissa forutséattningar, forhandla med kommunen om
anvéndningen av marken som blivit anvisad byggherren. | markanvisningsforfaranden och andra
kommunala eller privata anbudstavlingar som utlyses konkurrerar Koncernen normalt med flera
andra aktorer. Bolagets konkurrenter avseende markanvisningar och byggratter kan ha
forutsattningar att konkurrera mer effektivt genom till exempel storre finansiella resurser, battre
kapacitet att sta emot nedgangar pa marknaden, hogre acceptans for lagre direktavkastningskrav samt
battre formaga att erhalla attraktivare finansiering och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala
marknaderna.

Om Koncernen inte kan konkurrera framgangsrikt, till exempel genom att inte lyckas forvarva
byggrétter, eller erhalla eller forlanga markanvisningar pa for Koncernen acceptabla villkor, kan det
negativt paverka Koncernens hyresnivaer, vakansgrad och i forlangningen ha en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

2.1.7 Sveafastigheter kan misslyckas med att attrahera hyresgéaster i samband med
nyproduktion

Vid nyproduktion ar det viktigt for Bolaget att fokusera pa fastighetens attraktivitet for potentiella
framtida hyresgaster, vilket innefattar faktorer sasom lagenhetens storlek, kvalitet, lage och tillgang
till kollektivtrafik, bekvamligheter samt Sveafastigheters renommé. Det kan vara svart att attrahera
hyresgaster till nya fastigheter pa grund av ett antal orsaker, daribland hogre hyresnivaer for
nyproduktion pa grund av mojligheten att tillampa sa kallade presumtionshyror under de forsta 15
aren for att bland annat tacka byggkostnader. Vidare kan viktiga samhallsfunktioner sasom utvecklad
kollektivtrafik och vaginfrastruktur samt skolor och forskolor ha mindre eller ingen tillgdnglighet
eller fortsatt vara under uppbyggnad. Till detta kommer att Sveafastigheters formaga att attrahera
hyresgaster ar beroende av Bolagets formaga att forutse och anpassa sig till nuvarande och framtida
trender och behov pa bostadsmarknaden.

Aven om Sveafastigheter kan hantera vakanser genom att erbjuda kortsiktiga rabatter till potentiella
hyresgéaster ar det inte sakert att sddana rabatter ar tillrackliga. Om Sveafastigheter inte framgangsrikt
kan attrahera hyresgaster till sina nyproduktionsprojekt kan det ha en negativ inverkan pa den
ekonomiska uthyrningsgraden och hyresintakterna fran nyproduktionen, vilket i sin tur kan paverka

5 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadsldgenheter pd marknaden. Specialbostéder, det vill sdga
bostader som &r permanent reserverade for vissa vél definierade grupper (till exempel &ldreboenden, gruppboenden eller
studentbostéder) inkluderas dock inte i statistiken.
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I6onsamheten i utvecklingsprojektet, vilket kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

2.2 Risker relaterade till Sveafastigheters verksamhet

2.2.1 Sveafastigheter kan misslyckas med att uppna sina finansiella och operativa
mal

Koncernen har antagit ett antal finansiella mal innebérandes , bland annat, att 6verskottsgraden inom
de kommande fem aren ska Gverstiga 70 procent, tillvaxten i det langsiktiga substansvardet ska, Gver
en konjunkturcykel, arligen uppga till minst 12 procent per aktie, belaningsgraden (Eng. loan-to-
value) ska over tid vara mellan 40-50 procent, beroende pa radande marknadsférhallanden och att
nettoskuldsattningen i forhallande till EBITDA inte ska Overstiga 15x samt att rantetackningsgraden
over tid ska oOverstiga 1,50x. Vidare har Koncernen antagit operativa mal, bland annat, att paborja
byggnation av minst 600-800 lagenheter samt att erhalla markanvisningsavtal for nybyggnation av
minst 800 lagenheter arligen under de kommande fem aren. Det finns en risk att Koncernen
misslyckas med att uppna Koncernens mal eller foérvantningar avseende dess finansiella mal. Det
finns &ven en risk att Koncernen misslyckas med att framgangsrikt genomfora sina planerade
strategiska atgarder eller uppna faststallda operativa mal eller att Koncernen inte kan realisera alla
eller delar av de fordelar som forvantas genom dess nuvarande planer eller andra framtida initiativ.
Det kan inte garanteras att implementeringen av Koncernens strategi och/eller att dess finansiella
eller operativa mal kommer att uppnads under radande eller framtida marknadsforhallanden.
Koncernens tillvagagangssatt kan dven komma att forandras och justeras fran tid till annan.
Tillvagagangssattet som tillampats for att implementera strategin och uppna de finansiella och
operativa malen i framtiden kan darfor komma att avvika fran de forvantade som anvands och
redovisas i Prospektet. Vidare ar Koncernens formaga att uppna vissa av sina operativa mal beroende
av flera faktorer, bland annat dess relationer till kommuner och Koncernens formaga att identifiera
lampliga forvarv av byggratter och erhalla nédvandig finansiering. Om Koncernens relationer med
olika kommuner forandras pa ett sadant satt att Koncernen till exempel inte langre kan genomfora
sina nybyggnationsprojekt eller om nddvéndig finansiering inte kan anskaffas eller pa for Koncernen
acceptabla villkor eller éverhuvudtaget riskerar Koncernen att inte uppna de operativa malen.

Om Koncernen inte kan uppna sina finansiella och/eller operativa mal kan detta ha en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och rorelseresultat.

2.2.2 Sveafastigheter verkar pa en reglerad marknad, vilket paverkar
Sveafastigheters mojlighet att hdja hyrorna

Den svenska bostadshyresmarknaden ar reglerad, vilket innebar att hyrorna for hyresgasterna inte
foljer marknadsprissattningen. Hyrorna ar i allmanhet foremal for arliga forhandlingar med
Hyresgéastforeningen och bruksvérdesprincipen tilldampas i allménhet for att faststalla hyran, vilket
innebdr att hyran ska motsvara det beddmda bruksvérdet fér 1agenheten, och ar avsedd att sékerstalla
att hyresnivaerna inte 6kar for snabbt utan halls pa rimliga nivaer. Bruksvardesmetoden innebar att
hyresnivan bestams utifran en bedémning som syftar till att faststalla hur hyresgasterna varderar
egenskaperna i en viss lagenhet, varfor individers subjektiva uppfattningar och olika behov inte
paverkar det bedomda bruksvardet. Den svenska hyresregleringen innebér att hyresnivaerna i Sverige
kan vara hogre eller lagre &n vad ett hushall har formaga och vilja att betala for motsvarande bostad
pa en oreglerad marknad. Undantag avseende hyressattningen géller dock for nyproduktioner.
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Fastighetsagaren av en nyproducerad hyresfastighet far ta ut en hogre hyra (s.k. presumtionshyra) &n
den jamforbara bruksvardeshyran under de forsta 15 aren av en ny fastighets livslangd, vilket syftar
till att kompensera for projektets bygg- och/eller investeringskostnader.

Eftersom den svenska bostadshyresmarknaden &r reglerad har Sveafastigheter inte méjlighet att hoja
hyresnivaerna for sina fastigheter efter eget gottfinnande och Koncernens hyresnivaer hojs endast
arligen, med undantag for uppgraderingar och andra investeringar som tillfor lagenheten eller
fastigheten 6kat bruksvarde och/eller under &ret genomforda bruksvardesprévningar. Aven om dkade
kostnader for fastighetsagaren, sasom rantehdjningar, kan beaktas vid berdkningen av
bruksvardeshyror baseras berakningen pa en helhet av faktorer och Sveafastigheter har inte majlighet
att pa egen hand hoja hyrorna. Om Sveafastigheters kostnader 6kar under ett visst ar kan det darfor
innebara att Koncernen inte kan kompensera for sddana dkade kostnader genom att hoja sina
hyresnivaer i motsvarande utstrackning. Sa kan exempelvis vara fallet om Koncernens
finansieringskostnader avseende befintliga eller nya lan dkar pa grund av stigande marknadsrantor,
eller av ndgon annan anledning, innan hyreshéjningar som tar hansyn till hojningen av
marknadsrantorna genomfors.

Nar 15 ar har passerat och fastighetsagarens ratt att bestimma hyran for en nyproduktion enligt
presumtionshyresmetoden har upphort ska hyran for fastigheten faststidllas genom
bruksvéardesmetoden. Eftersom systemet med presumtionshyror inférdes forst 2006 och darefter
andrades 2013 &r tillampningen efter 15-arsperioden dock osaker da det saknas etablerad praxis och
prejudikat som ger vagledning om hur hyrorna ska justeras vid 6vergangen fran presumtionshyres-
till bruksvardesmetoden. Aven om avsikten &r att hyresnivan enligt presumtionshyresmetoden ska
motsvara hyresnivan enligt bruksvardesmetoden vid utgangen av 15-arsperioden kan det inte
uteslutas att faststallda presumtionshyror dverstiger lagenheternas hyra enligt bruksvardesmetoden.

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

2.2.3 Ogynnsam utveckling som paverkar Sveafastigheters ekonomiska
uthyrningsgrad kan minska Sveafastigheters hyresintakter och I6nsamhet

Sveafastigheters hyresintakter och lénsamhet paverkas av den ekonomiska uthyrningsgraden.
Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad har varit 94,3 procent respektive 94,6 procent under
2023 respektive 2024. Aven om den svenska bostadsfastighetsmarknaden historiskt sett har
kannetecknats av bostadsbrist och laga vakansnivaer kan det inte garanteras att Sveafastigheter
kommer att kunna uppratthalla sin ekonomiska uthyrningsgrad pa historiska nivaer i framtiden eller
oka den. Den ekonomiska uthyrningsgraden paverkas av flera faktorer, bland andra hyresnivaer,
hyresgastomsattning, utbudet av bostader, efterfrigan pa bostader i ett visst omrade samt
fastigheternas standard och nivan pa marknadsforingen av lediga lagenheter. Om Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad skulle minska, skulle dess totala intékter minska medan dess underhalls-
och finansieringskostnader skulle forbli relativt konstanta, vilket skulle paverka dess I6nsamhet
negativt. Sveafastigheters fastighetsforvaltning stravar bland annat efter att stdrka Sveafastigheters
fokus pa att forbattra den ekonomiska uthyrningsgraden genom marknadsféring och olika typer av
samhallsengagemang, men sadana atgarder for att uppratthalla eller forbattra Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad kan vara ineffektiva eller visa sig vara en ineffektiv anvandning av
resurser. Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad paverkas ocksa av Bolagets formaga att
attrahera potentiella hyresgaster till sina fardigstallda nyproduktioner (se vidare avsnittet ”— Risker
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relaterade till Sveafastigheters bransch och marknad — Sveafastigheter kan misslyckas med att
attrahera hyresgéster i samband med nyproduktion). Om forutséattningar, lage och andra egenskaper
hos Sveafastigheters fastighetsbestand inte motsvarar efterfragan, eller om efterfragan minskar, kan
detta vasentligt paverka Sveafastigheters formaga att uppratthalla eller oka sin ekonomiska
uthyrningsgrad, vilket i sin tur skulle ha en vésentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters resultat
och dess formaga att na sina finansiella och operativa mal.

2.2.4 Koncernen ar foremal for risker relaterade till sina fastighetsutvecklingsprojekt

Ett av Sveafastigheters affarsomraden &r fastighetsutvecklingsprojekt i form av nyproduktion i
Sverige. Per den 31 mars 2025 innehéll Bolagets projektutvecklingsportfolj cirka 7 566 lagenheter,
varav cirka 908 var under pagaende byggnation och 6 658° var ej paborjade projekt, med ett beraknat
fastighetsvarde vid fardigstallande om 18,2 MDSEK (2,2 MDSEK for pagaende byggnation och 16,0
MDSEK for ej pabdrjade projekt)” och byggratter om cirka 344 000 kvadratmeter, varav 132 000
kvadratmeter har wvunnit laga kraft. Pa grund av storleken pa portféljen av
fastighetsutvecklingsprojekt ar det viktigt att sadana projekt kan genomféras med ekonomisk
I6onsamhet i enlighet med Bolagets finansiella och operativa mal (fér mer information, se vidare i
avsnittet ”— Sveafastigheter kan misslyckas med att uppna sina finansiella och operativa mal>).
Sveafastigheters formaga att genomfoéra ekonomiskt lonsamma fastighetsutvecklingsprojekt ar
beroende av ett antal faktorer sasom dess formaga att upphandla byggentreprenadkontrakt for
genomfdérande av projekten pa for Koncernen acceptabla villkor, anskaffning av attraktiva projekt
och finansiering av projekten (inklusive huruvida kreditgivare beviljar slutlig placering av eventuella
byggnadskreditiv), om projekten i tillracklig utstrackning moter marknadens efterfragan, om
efterfragan eller hyror i allmanhet forandras, bristande planering, analys och kostnadskontroll, den
finansiella stéllningen hos de entreprendrer och leverantdrer som anlitas (se vidare avsnittet ”—
Sveafastigheter ar utsatt for risker avseende ogynnsamma avtalsvillkor, arbetskvalitet och férsvagad
finansiell stéllning hos entreprendérer och leverantérer”), felaktiga antaganden om
markfdéroreningar, tekniska brister i konstruktioner (sasom dolda fel), forandringar i skatter och
avgifter samt andra faktorer, sasom makroekonomiska faktorer och politisk osékerhet, som kan leda
till forseningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i projekten eller att projekt inte kan slutféras
(i tid eller 6verhuvudtaget), vilket skulle kunna leda till nedskrivningar i balansrdkningen och att
Bolaget inte kan uppna sina finansiella och operativa mal.

Vidare ar Koncernens férmaga att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt pa ett ekonomiskt l1onsamt
satt beroende av att Koncernen lyckas erhalla nodvandiga myndighetstillstand eller beslut,
exempelvis avseende antagande av detaljplan. Det finns en risk att detaljplaner relaterade till
Koncernens projekt inte antas av den berérda kommunen, eller att Koncernen inte kommer att fa ett
lagakraftvunnet beslut om detaljplan inom den tidsperiod som Koncernen rédknat med. Processerna
for att anta en detaljplan och darefter bevilja ett bygglov genomférs i kommunal regi i enlighet med
plan- och bygglagen (2010:900). Eftersom processerna ar offentliga forfaranden har berérda parter
(sdsom agare till grannfastigheter och andra parter med ett berattigat intresse) ratt att 1amna sina
synpunkter pa den foreslagna bostadsutvecklingen och berérda parter har ocksa ratt att 6verklaga
kommunala beslut sdsom antagande av en detaljplan eller beviljande av ett bygglov. Overklaganden
fran sakagare kan till exempel medféra forsening i planprocessen, forandring av bedémda
byggnadsvolymer och att Koncernens planerade byggstarter skjuts pa framtiden, eller att detaljplan
och/eller bygglov éverhuvudtaget inte kan antas eller beviljas, innebarande att vardet pa de aktuella
projekten blir lagre an berdknat, vilket skulle kunna inverka negativt pd Koncernens finansiella

® Av vilka 1 300 ar bostadsritter.
7 Baserat pa externa varderingar per den 31 mars 2025, exklusive bostadsratter.
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stallning. Vidare ar Sveafastigheter inom projektutveckling beroende av att kunna pabérja
byggnation inom stipulerad tidplan for att behalla markanvisningen enligt ataganden gentemot
kommunerna. Om Sveafastigheter av nagon anledning inte skulle kunna uppfylla dessa ataganden
skulle det innebéra en renommeérisk, samt en finansiell risk relaterad till att Sveafastigheter inte skulle
kunna uppna sina finansiella och operativa mal samt en potentiell nedskrivning av balansrakningen.

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller om nadgon av de ovan
beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

225 Sveafastigheters fastighetsuppgraderingar kanske inte blir sa framgangsrika
som forvantat

Sveafastigheter genomfor 16pande uppgraderingar och energieffektiviseringar i fastighetsbestandet i
syfte att forbéattra driftnettot, Gverskottsgraden och hyresgastndjdheten.

Bolaget uppskattar att antalet lagenheter i dess nuvarande fastighetsbestand med
uppgraderingspotential per den 31 mars 2025 uppgick till cirka 3 500. Baserat pa de lagenheter som
ar kvalificerade® for uppgradering bedomer Sveafastigheter att de potentiella uppgraderingarna kan
medfora en arlig hyresokning om cirka 350-500° SEK per kvadratmeter beroende pa
uppgraderingarnas omfattning, en minskning av underhallskostnaderna med 25-30° SEK per
kvadratmeter, och en genomsnittlig direktavkastning pa investerat kapital om cirka sju procent. Aven
om dessa atgarder syftar till att forbattra Koncernens finansiella resultat och operationella effektivitet
medfor de ocksa ett antal risker som kan ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och
finansiella stallning. Till exempel ar processen for att uppgradera fastigheter foremal for risker
avseende kostnadsoverskridanden och ovantade forseningar. Dessa risker kan realiseras pa grund av
en rad olika faktorer inklusive, men inte begréansat till, 6kade materialkostnader, brist pa arbetskraft,
ofdrutsedda strukturella problem och forseningar i erhallandet av nodvéandiga tillstand eller
godkannanden, vilka i sin tur kan forsena uppgraderingsprocessen avsevéart samt éka kostnaderna i
samband med uppgraderingsprojekten och darmed minska den forvantade direktavkastningen och
potentiellt paverka Koncernens finansiella resultat.

Fastighetsuppgraderingar &r atgarder som gor det mojligt for fastighetsagare att hoja hyrorna baserat
pa bruksvardesmetoden efter genomford uppgradering. Nér en hyresgast sager upp sitt hyreskontrakt
besiktigas lagenheten och beroende pa lagenhetens skick, hyresniva och hyresmarknad fattar Bolaget
beslut om huruvida uppgradering av lagenheten ska genomféras eller inte. | allmanhet kommer
Bolaget och Hyresgastforeningen 6verens om nya hyresnivaer for den fardigstéllda och uppgraderade
lagenheten innan nagra arbeten paborjas, vilket ger Bolaget en mojlighet att forutse den tillatna
hyreshojningen efter uppgraderingen. Bolagets formaga att uppna de uppskattade hyreshojningarna
om cirka 350-500 SEK per kvadratmeter ar dock beroende av framgangsrika forhandlingar med
Hyresgastforeningen, vars resultat kan vara osakra och kan paverkas av en méangd externa faktorer
som ligger utanfor Bolagets direkta kontroll, sdsom allmanna ekonomiska forhallanden. Aven om
Bolaget forvantar sig en minskning av underhallskostnaderna med 25-30 SEK per kvadratmeter till
foljd av uppgraderingarna, kan de faktiska besparingarna skilja sig vasentligt fran denna

8 De lagenheter som &r uppgraderingsbara &r byggda fore r 1990 med en hyresniva under 1 250 SEK per kvadratmeter (exklusive
portféljen i Avesta).

9 Baserat pa Bolagets tidigare genomférda uppgraderingar av lagenheter.

10 Baserat pa Bolagets tidigare nivaer av kostnadsbesparingar och Bolagets uppskattningar av vad den alternativa kostnaden skulle ha
varit for (i) normalt underhall efter att en hyresgast flyttar ut och (ii) normalt underhall som en hyresgast kan behéva for att lagenheten
ska vara beboelig.
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uppskattning. De forvantade kostnadsbesparingarna baseras pa uppskattningar och kanske inte
materialiseras som forvantat om, till exempel, energieffektivitetsforbattringarna inte ger forvantad
effekt eller om andra underhallsproblem uppstar som inte atgardades genom uppgraderingarna.

Om ndgon av de risker som beskrivs ovan skulle materialiseras skulle det kunna innebéra att Bolaget
inte kan genomfora sin uppgraderingsstrategi eller att uppgraderingsstrategin inte genomfors i
enlighet med dess forvantade I6nsamhet, vilket i sin tur skulle kunna ha en vésentlig negativ inverkan
pa Koncernens renommé, verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

2.2.6 Okade drifts- och underhallskostnader kan péverka Sveafastigheter negativt

Sveafastigheters fastighetskostnader inkluderar drift- och underhallskostnader. Driftskostnader
utgors huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader for fastighetsel, renhallning,
vatten och varme. Sveafastigheters drifts- och underhallskostnader uppgick till 478 MSEK under
2024, 422 MSEK under 2023 och 385 MSEK under 2022. Drifts- och underhallskostnader kan ¢ka
bland annat pa grund av inflation, vilket ligger utanfor Sveafastigheters kontroll, och
Sveafastigheters drifts- och underhallskostnader kan cka mer an Sveafastigheter forvantar sig i
dagsléaget. Koncernen &r dven sérskilt exponerad mot kostnadsokningar som sker till foljd av stigande
inflation eftersom Sveafastigheters huvudsakliga intakter harror fran bostadsfastigheter, for vilka
hyrorna inte nddvandigtvis hojs i samma takt som inflationsnivaerna. | den man eventuella 6kningar
av Sveafastigheters drifts- och underhallskostnader inte kompenseras genom hyresokningar i de
arliga forhandlingarna med Hyresgastforeningen, kan Sveafastigheters verksamhet, finansiella
stallning och resultat paverkas negativt. Skador och defekter pa fastigheter kan paverka
Sveafastigheter negativt, leda till 6kade kostnader och skadat anseende for Sveafastigheter.

Samtliga fastigheter som &gs av Sveafastigheter kommer i viss utstrackning behdva lopande
reparationer och underhall i framtiden och reparationer och underhall utfors kontinuerligt. Ett
regelbundet fastighetsunderhall syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard, vilket ar
nodvandigt for att uppratthalla marknadsvardet och hyresnivaerna i Sveafastigheters
fastighetsbestand. Omfattningen av nddvandiga underhalls- och reparationsarbeten kan dock 6ka, till
exempel pd grund av éandrade energieffektivitetsregler eller andra krav som stélls pa
bostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgéaster eller andra parter. Om vissa
underhallsbehov inte uppmarksammas eller dtgardas i tid eller underhallsnivan ar otillracklig kan
detta leda till lagre marknadsvarde av sadana fastigheter och Sveafastigheter kan aven behova sianka
hyresnivaerna i dessa fastigheter pa grund av ett lagre bruksvéarde. | den man eventuella
kostnadsckningar inte kompenseras genom hyresokningar i de arliga forhandlingarna med
Hyresgastforeningen, kan Sveafastigheters verksamhet, finansiella stallning och resultat paverkas
negativt.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker
som foljer med den tekniska driften av fastigheter, sasom risken for konstruktionsfel, faktiska fel,
andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand, eller annan naturkraft, eller av
hyresgaster) samt fororeningar. Sveafastigheter har ett forsdkringsskydd som tacker vissa tekniska
risker sasom exempelvis brand och andra naturkrafter. Det finns dock en risk att detta
forsékringsskydd r otillréckligt, antingen till foljd av att det forsékrade beloppet inte tdcker skadorna
eller till foljd av att skadan inte tacks av forsakringen. Det finns &ven en risk att forsékringspremier
i framtiden hojs. Om det uppstar tekniska problem kan dessa saledes leda till en betydande
kostnadsokning for Sveafastigheter.
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Sveafastigheter har aven ingatt entreprenadavtal med entreprendrer, bland annat for nybyggnation
av bostéader. | entreprenadavtal [amnar entreprendren normalt tidsbestdmda garantier for utférandet
av entreprenaden. Det finns en risk att dessa garantier inte helt, eller i tillrackligt hég grad, tacker
alla brister som kan uppkomma eller att bristerna inte upptécks i tid eller alls. Vidare foreligger risk
for att en garanti inte kan verkstallas pa grund av att entreprendren ar pa obestand eller pa grund av
att entreprendren av annan anledning &r ovillig att avhjalpa bristen. Det finns dven en risk att
Sveafastigheter inte kan aberopa en garanti utan merkostnader, exempelvis i form av juridisk
radgivning. Det finns saledes en risk att eventuella garantier inte kan infrias eller att de enbart kan
infrias med kostnader forknippade dartill. Om en brist inte avhjalps enligt tillampliga garantier,
oavsett anledning, kan det ha en negativ paverkan pa Sveafastigheters verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Ett fastighetsbolags renommé ar dessutom sarskilt viktigt i forhallande till nya och befintliga
hyresgaster. Om Sveafastigheter inte atgardar tekniska eller underhéllsrelaterade problem kan
Sveafastigheters anseende paverkas negativt, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla
befintliga hyresgaster eller attrahera nya hyresgaster. Om Sveafastigheters renommé paverkas
negativt eller Sveafastigheters kostnader 6kar pa grund av tekniska skador kan detta leda till
minskade hyresintakter och/eller forlorade tillvaxtmajligheter.

2.2.7 Sveafastigheter kan behdva betala tillbaka investerings- och energistod

Koncernen har historiskt erhallit investerings- och energistod i samband med nybyggnation av
bostader. Som ett exempel har Koncernen per den 31 mars 2025 erhallit totalt cirka 348 MSEK i
investerings- och energistod. Om Koncernens ansékningar har varit felaktiga, till exempel pa grund
av att den information som lamnats baserats pa felaktiga antaganden och férutsattningar, kan
Koncernen bli aterbetalningsskyldigt for erhallet stod. For mer information om risker relaterat till
skador och defekter pa fastigheter, se bland annat avsnittet *— Okade drifts- och underhallskostnader
kan paverka Sveafastigheter negativt”. Fel och defekter pa fastigheter kan medféra att Bolaget blir
aterbetalningsskyldigt till foljd av att Bolaget inte kan uppna de energieffektiviseringsmal som var
ett krav for att erhalla stodet. For det fall att Koncernen blir aterbetalningsskyldigt for stod, oavsett
anledning, eller om beviljade stdd inte utbetalas, skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan
pa Koncernens resultat och finansiella stallning.

2.2.8 Sveafastigheter ar utsatt for risker avseende ogynnsamma avtalsvillkor,
arbetskvalitet och fdrsvagad finansiell stallning hos entreprentrer och
leverantorer

Sveafastigheter ar beroende av langsiktiga avtal med sina viktigaste entreprenorer och leverantrer
for att utfora vissa tjanster och uppgifter avseende, bland annat, nyproduktion, underhall samt
reparations- och moderniseringsarbeten av bostadsfastigheter. Genom att forlita sig pa entreprendrer
och leverantorer ar Sveafastigheter exponerat for ett antal risker relaterade till dessa tredje parter.
Sveafastigheter kanske till exempel inte kan inga avtal med sina entreprendrer och leverantorer pa
acceptabla villkor eller, vilket Bolaget har upplevt historiskt, entreprentrerna och leverantérerna kan
uppleva finansiella eller andra svarigheter, till exempel relaterade till brist pa arbetskraft,
arbetskonflikter och insolvenssituationer, vilket kan paverka deras formaga att tillhandahalla tjanster.
Kvaliteten pa det arbete som entreprendrerna och leverantdrerna utfor kan vara otillracklig och kan
leda till defekter trots Sveafastigheters anstrangningar att sékerstilla kvaliteten. Aven om
Sveafastigheter stravar efter att sékerstélla kvaliteten pa det arbete som utfors av dess entreprendrer
och leverantorer, kan Sveafastigheter genom att anvanda entreprendrer och leverantorer utséttas for
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kostnadsdverskridanden (sasom en ovantad 6kning av arbets- och materialkostnader), forseningar
hos entreprendrer att slutfora arbete, forseningar att erhalla nédvandiga arbetstillstand samt bristande
kvalitet pa arbete och fel.

Sveafastigheter stravar efter att minska riskerna relaterade till externa entreprendrer och leverantérer
genom att utfora vissa centrala tjanster och uppgifter, sasom projekt- och fastighetsforvaltning, samt
kontinuerligt folja upp hur de viktigaste entreprendrerna och leverantdrerna presterar med hjalp av
egen personal. Vidare forsdker Sveafastigheter undvika beroende av enskilda tjansteleverantorer for
att sakerstalla kontinuiteten i de tjanster som tillhandahalls av entreprendrer och leverantorer genom
att regelbundet identifiera mer &n en kvalificerad tjansteleverantor for varje uppdrag. Det finns dock
inga garantier for att kvalificerade tjansteleverantérer kommer att vara tillgangliga nar de behovs,
och det kan vara svart och kostsamt att ersatta befintliga tjansteleverantorer.

Var och en av ovan namnda risker kan paverka Sveafastigheters formaga att tillhandahalla tjanster
till sina hyresgaster, slutfora sina projekt i tid och inom budget, samt resultera i ytterligare kostnader
for Sveafastigheter och darmed ha en vasentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters verksamhet,
finansiella stéllning, resultat och framtidsutsikter.

2.2.9 Sveafastigheters framgang, framtida verksamhet och genomférandet av
strategin ar beroende av dess formaga att attrahera, motivera och behalla
nyckelpersoner

Sveafastigheters ledande befattningshavare utgérs av individer vilka har mangarig erfarenhet av
bland annat fastighetsforvaltning, fastighetsforvérv, fastighetsutvecklingsprojekt och finansiering.
Att kunna attrahera, motivera och behalla kvalificerade medarbetare och ledande befattningshavare
ar viktigt for Sveafastigheters framgang, framtida verksamhet och affarsplan. | syfte att attrahera,
motivera och behalla vissa nyckelpersoner kan Sveafastigheter behdva hoja erséttningen till dessa
personer, med 6kade kostnader som resultat. Om ett flertal anstéllda lamnar Sveafastigheter, oavsett
anledning, eller om Sveafastigheter inte lyckas attrahera, behalla och motivera nya medarbetare vid
behov, finns det en risk att Sveafastigheter inte kan bedriva sin verksamhet som planerat eller uppna
sina operativa och finansiella mal (se vidare avsnittet ”— Sveafastigheter kan misslyckas med att
uppna sina finansiella och operativa mal”). Denna risk accentueras sarskilt i forhallande till
Sveafastigheters ledande befattningshavare. Om en eller flera risker relaterat till att Sveafastigheters
formaga att attrahera, motivera och behalla nyckelpersoner samt anstéllda skulle materialiserats
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters verksamhet och finansiella
stéllning.

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

Under de senaste aren har myndigheter, investerare och andra intressenter stéllt 6kade krav relaterade
till miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning ("ESG”). Sveafastigheters styrelse faststéllde i februari
2025 hallbarhetsmal innebarande att hela fastighetsportféljen ska vara klimatanpassad och klara av
att bemota klimatrisker ar 2030, att noll allvarliga personskador och noll dodsfall ska intraffa pa
Sveafastigheters anlaggningar och att Sveafastigheters bostadsomraden ska upplevas som tryggare
an branschmedelvardet. Det finns dock en risk att Koncernen misslyckas med att uppna Koncernens
mal och/eller forvantningar. Det finns dven en risk att Koncernen misslyckas med att framgangsrikt
genomfora sina planerade strategiska atgarder eller uppna faststallda mal avseende hallbarhet eller
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att Koncernen inte kan realisera alla eller delar av de fordelar som férvéntas genom dess nuvarande
planer eller andra framtida initiativ. Darutdver kan investerare ha forvantningar pa att Koncernen ska
implementera nya eller andra standarder eller mal kopplade till ESG. Exempelvis kan krav stéllas pa
att Koncernen ska minska sitt koldioxidavtryck ytterligare genom minskade koldioxidutslapp,
minskad anvéandning av miljofarliga kemikalier eller energisnalare nyproduktion. Dessa externa
forvantningar pa Sveafastigheter kan drivas eller forstarkas av nya disruptiva affarsmodeller,
exempelvis ny teknik, nya arbetsprocesser och férandrade prismodeller, inom de marknader dér
Koncernen ar verksamt. Det kan ocksa drivas av ny lagstiftning (se vidare avsnittet ”— Risker
relaterade till legala fragor, regulatoriska fragor och bolagsstyrning — Sveafastigheters verksamhet
ar exponerad for miljorisker och maste folja olika halso-, sakerhets- och miljobestammelser vilka
kan paverka Sveafastigheters verksamhet och framtida resultat negativt”), inklusive sadan
lagstiftning som kommer fran EU i form av direktiv och férordningar. Exempel pa sadan lagstiftning
som kommit fran EU ar direktivet om byggnaders energiprestanda och direktivet om foretagens
héllbarhetsrapportering. Vidare kan klimatforandringar, miljéforstoring, sociala fragor och andra
ESG-faktorer innebéra utmaningar for byggnader, hyresgaster och/eller samhallet i stort och darmed
aven for Sveafastigheters verksamhet. Som en féljd dérav kan Koncernen behdva dvervéga mer
langtgaende ambitioner inom ESG eller standarder, bland annat for att investerare och langivare ska
vilja investera, eller utdka sina investeringar, i Sveafastigheter. Om Sveafastigheter inte pa ett
effektivt sétt lyckas hantera krav i forhallande till ESG-ansvar eller inte uppnar dess ambitioner
avseende hallbarhet kan fortroendet for Sveafastigheter och dess verksamheter och/eller dess tillgang
till kapital forsamras. Efterlevnaden av ESG-relaterade krav kan dven innebéara 6kade krav pa
Sveafastigheters verksamhet med 6kade kostnader som foljd, vilket kan fa negativ inverkan pa
Sveafastigheters finansiella stéllning och rérelsens resultat.

2.3 Risker relaterade till Sveafastigheters finansieringsarrangemang

2.3.1 Sveafastigheters verksamhet finansieras delvis genom belaning vilket medfor
vissa risker, bland andra risker relaterade till finansiella kovenanter och
refinansiering

Sveafastigheters finansieringsarrangemang bestod per den 31 mars 2025 av banklan om 10 527
MSEK (med en kreditfacilitet pA 1 000 MSEK) med nordiska affarsbanker. Utover dessa
finansieringsfaciliteter har Bolaget aven emitterat seniora icke-sakerstallda obligationer till ett
sammanlagt nominellt belopp om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner EUR)
och 412,5 MSEK!, var och en med forfallodag den 29 januari 2027 (se vidare avsnittet ”— Legala
fragor och kompletterande information — Véasentliga avtal — Finansieringsarrangemang”).
Vidare har Bolaget, sasom kommunicerades den 22 maj 2025, emitterat gréna seniora icke-
sékerstallda obligationer till ett totalt nominellt belopp om 1 200 MSEK under sitt medium term note-
program ("MTN-program”). Emissionen strukturerades i tva separata trancher, varav 900 MSEK
har en I6ptid om tre ar och 300 MSEK har en léptid om fem ar. Finansieringsarrangemangen
innehaller finansiella kovenanter (inklusive kovenanter om rantetackningsgrad och belaningsgrad)
som, under ogynnsamma marknadsforhallanden, skulle kunna fa sarskilt negativa konsekvenser for
Koncernen, inklusive men inte begransat till féljande:

. Sveafastigheters finansiella och operativa flexibilitet i planeringen av, eller anpassningen
till, forandringar i sin verksamhet eller bransch kan vara begrénsad,

11 EUR-obligationerna sakras till SEK genom valutasakringsderivat. Per den 31 mars 2025 uppgick totalt utestdende belopp i SEK till
1616 MSEK.
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. Sveafastigheters formaga att finansiera investeringar i befintliga fastigheter kan vara
begransad eftersom Sveafastigheter kan tvingas anvanda en del av sitt kassaflode fran den
I6pande verksamheten for att amortera och/eller betala rantekostnader hanférliga till
skuldfinansieringen,

. Sveafastigheters formaga att tillvarata affarsmajligheter, genomféra férvarv och/eller
paborja planerade byggnationer i enlighet med verksamhetens operativa mal kan vara
begréansad,

. Sveafastigheters mgjlighet att skaffa ytterligare krediter eller att sékerstalla framtida krediter

kan vara begrénsad, samt

. Sveafastigheter kan ha en konkurrensnackdel jamfort med konkurrenter med lagre
skuldsattning.

Aven om Bolaget anser att Bolaget, eller andra bolag i Koncernen, for tillfallet har tillracklig
marginal i forhallande till sina finansiella kovenanter finns det ingen garanti for att 6vertradelser av
ovan namnda kovenanter inte kommer att ske i framtiden pa grund av till exempel ogynnsamma
marknadsférhallanden eller andra oférutsedda anledningar. Om Sveafastigheter eller andra bolag i
Koncernen skulle bryta mot ett eller flera finansiella eller andra kovenanter i ett finansieringsavtal
kan det leda till att finansieringen forfaller till omedelbar aterbetalning i fortid eller att sékerheter
realiseras. Om en finansiering forfaller till omedelbar aterbetalning i fortid kan det, i enlighet med sa
kallade cross default-bestammelser, leda till att a&ven andra forpliktelser forfaller till aterbetalning i
fortid. Uppséagning av en eller flera finansieringar som upptagits av Bolaget eller andra bolag i
Koncernen, eller realisering av stéllda sakerheter, skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Sveafastigheters likviditet, finansiella stéllning, resultat och framtidsutsikter.

Sveafastigheter ar exponerat for kreditrisker genom sin finansiella verksamhet. Sadana kreditrisker
uppstar, bland annat, i samband med investering av Sveafastigheters likvida medel samt néar
rantesékringsavtal och lang- och kortfristiga kreditavtal ingas. Om Sveafastigheters finansiella
motparter inte fullgor sina skyldigheter gentemot Sveafastigheter kan deras betalningsinstéllelser ha
vasentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters finansiella stallning och resultat.

Vidare ar Koncernen beroende av att kunna erhalla ny finansiering nér befintliga skulder forfaller till
betalning. Sveafastigheters mojlighet att erhalla sadan beror pa dess verksamhet, framtidsutsikter och
marknadsforhallanden. Det finns en risk att Koncernen inte kommer att kunna sakra finansiering till
fordelaktiga villkor eller éverhuvudtaget till foljd av, till exempel, att lan i framtiden kan behéva
upptas till betydligt hogre kostnader, att langivare inte valjer att forlanga Koncernens lan vid forfall
eller att det inte finns alternativa kreditfaciliteter till Koncernens férfogande. Dessutom har
Koncernen tagit upp, och kan i framtiden fortsatta att ta upp, lan genom att vanda sig till
kapitalmarknaderna. Kapitalmarknaderna paverkas av allmanna marknadsforhallanden och
Koncernen ar darfor exponerad for de potentiella effekterna av ogynnsamma marknadsférhallanden
sasom rantefluktuationer och inflation, vilket kan paverka Koncernens formaga att fa tillgang till
kapitalmarknaderna. Som ett exempel kanske Sveafastigheter inte har mojlighet att emittera
obligationer under sitt medium term note-program pa formanliga villkor, for ytterligare information
se vidare avsnitt - Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga avtal —
Finansieringsarrangemang — Obligationer”. En allman nedgang i det allmanna ekonomiska klimatet
eller storningar pa kapital- och kreditmarknaderna kan vidare leda till att Sveafastigheters tillgang
till finansiering begrénsas och att Sveafastigheters mojligheter att refinansiera sina krediter
forsvinner. Den ryska militdra invasionen av Ukraina, spanningarna i Mellandstern och inférandet
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av, och utspel kring, hdjda tullar av president Donald Trumps administration har exempelvis lett till
betydande marknadsstorningar, inklusive betydande volatilitet i internationella kredit- och
kapitalmarknader och férsamrade finansieringsvillkor, vilket har lett till, och kan i framtiden fortsatta
att leda till, betydande negativa effekter for Koncernens verksamhet. Om Sveafastigheter i framtiden
misslyckas att erhalla nodvandig finansiering, inte har tillracklig likviditet for att fullgéra sina
forpliktelser eller mojlighet att refinansiera sina krediter eller endast kan refinansiera sina krediter
till vasentligt okade kostnader eller pa for Sveafastigheter oférmanliga villkor, kan det ha en vésentlig
negativ inverkan pa Sveafastigheters verksamhet och finansiella stallning, vilken i sin tur kan
paverka Koncernens formaga att aterbetala skulder nér de forfaller till betalning.

2.3.2 Sveafastigheters tillgang till kapital paverkas av utvecklingen pa de globala
finansmarknaderna

Den svenska fastighetsmarknaden paverkas av utvecklingen pa de globala finansiella marknaderna.
Under 2022 och 2023 paverkades den globala ekonomin negativt av en 6kad inflation i stora delar
av varlden, inklusive Sverige, vilket ledde till en hgjning av centralbankernas rantor for att bekdmpa
inflationen och, féljaktligen, minskad efterfragan pa fastigheter pa grund av mindre attraktiva
finansieringsalternativ. En langsammare rantesankning an forvantat skulle ocksa kunna forlanga
perioden med minskad efterfragan pa fastigheter, eftersom finansiering skulle frbli mindre attraktiv
under en langre tid &n vad marknadsaktorerna kan forvénta sig. Vidare ar det inte uteslutet att
ytterligare rantehdjningar kan komma att genomforas (se vidare avsnittet ”— Risker relaterade till
Sveafastigheters bransch och marknad — Fastighetsvéarderingar &r till viss del subjektiva och kan
felaktigt reflektera vardena pa Sveafastigheters fastigheter). Det finns ocksa en risk att hogre
inflation och/eller hogre rantor kan orsaka storningar pa den globala finansmarknaden och/eller ha
en negativ paverkan pa kreditvardigheten hos aktorer, saisom Sveafastigheter. Farhagor for kreditrisk,
inklusive staters kreditrisk, har 6kat globalt, sérskilt mot bakgrund av betydande statsskulder
och/eller budgetunderskott i ett flertal europeiska lander och USA samt inférandet av globala
handelsbegransande atgarder sasom tullar. Detta har skapat oro for den finansiella stabiliteten hos
finansinstitut och andra foretag i dessa lander, féretag med direkt eller indirekt exponering mot dessa
lander, och/eller foretag vars banker, kunder, tjansteleverantorer, finansidrer och/eller leverantdrer
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 oro i det
finansiella systemet i allmanhet och ha en negativ inverkan pa de marknader dar Koncernen &r
verksam och Koncernens motparter eller kunders verksamheter samt ekonomiska tillstand och
framtidsutsikter, direkt eller indirekt, pa satt som ar svara att forutsaga.

Negativa trender pa de globala finansmarknaderna kan begransa Koncernens tillgang till det kapital
som kravs for att finansiera dess verksamhet pa attraktiva villkor och kan ha en vasentlig negativ
effekt pa Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat.

2.3.3 Fluktuationer i rantenivaer kan 6ka finansieringskostnader

Sveafastigheters verksamhet finansieras genom eget kapital och genom skuldfinansiering fran
kreditinstitut och obligationsmarknaden. Bolagets rantekostnader fér sadan skuldfinansiering ar en
av Sveafastigheters storsta kostnadsposter. Réntekostnaderna paverkas, forutom av nivan av
rantebarande skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler.

Aven om Sveafastigheter till viss del anvander rantederivat i form av rianteswappar for att hantera
ranterisk kan, pa sikt, ranteforandringar fa en vasentlig effekt pd Sveafastigheters resultat och

25



kassafloden. Innan 2022 har rantelaget i Sverige och i EU haft en betydande inverkan pa
bostadsfastighetsmarknaden och har lett till hdga varderingar av bostadsfastigheter. Dessa réntor
hojdes under 2022 fran 0,00 procent till 4,00 procent vid utgangen av 2023. Under 2024 avvek dock
Riksbanken fran den tidigare trenden med héjningar av styrrantan genom att vid flertalet tillfallen
besluta om sankningar av styrrantan.*?> Aven om styrrantan har sjunkit och centralbankernas rantor
verkar ha stabiliserats och/eller varit foremal for sankningar kan det inte uteslutas att rantorna
kvarstar p& nuvarande nivaer under langre perioder, eller hojs. Okningar av ranteniverna kan
medfora att s.k. finansiella kovenanter i Koncernens finansieringsavtal dvertrads, vilket i sin tur
skulle kunna leda till att Sveafastigheter behover aterbetala lan i fortid (se vidare avsnittet »—
Sveafastigheters verksamhet finansieras delvis genom beldning vilket medfor vissa risker, bland
andra risker relaterade till finansiella kovenanter och refinansiering ). Andringar i inflations- och
rantenivaerna kan saledes paverka marknadsvardet pd Koncernens fastigheter. Skulle ndgon av
ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna ha vésentlig negativ inverkan pd Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning, resultat och framtidsutsikter.

2.34 Vissa av Koncernens avtal kan paverkas vid forandringar i kontrollen av
Koncernen

I vissa av Koncernens finansieringsavtal finns bestdmmelser som aktualiseras vid en forandring i
kontrollen av Koncernen. En &garférandring enligt finansieringsavtalen uppstar bland annat om
nagon person, eller grupp av personer som agerar i samforstand (direkt eller indirekt) tar kontroll
éver 30 procent (eller 50 procent i forhallande till Koncernens obligationslan) eller mer av aktierna
och/eller rosterna i Bolaget. Vidare har ett av kreditavtalen en bestimmelse som innebédr att
aterbetalningsskyldighet intrdder om (i) Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ):s ("SBB”)
aktieinnehav (direkt eller indirekt) i Bolaget understiger 50 procent och (ii) SBB dérefter forvarvar
eller pa annat sétt aterfar direkt eller indirekt kontroll 6ver 50 procent eller mer av aktierna och/eller
rosterna i Bolaget. Vid en sadan framtida forandring av kontrollen kan vissa rattigheter for motparten
eller skyldigheter for Koncernen aktualiseras och verkstallas, vilket kan paverka Koncernens
fortsatta finansieringsmojligheter. Om Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle
kunna paverka Koncernens agande av fastigheter, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

2.3.5 En sdnkning av Sveafastigheters nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle
kunna leda till 6kade lanekostnader och paverka tillgangen till
kapitalmarknaderna

Nar det galler att finansiera fastighetsforvarv ar Koncernen beroende av att ha tillgang till
kapitalmarknaderna och Koncernens lanekostnad kommer att paverkas av dess kreditbetyg.
Sveafastigheter har under andra kvartalet 2025, i enlighet med Bolagets forvantan, erhallit ett forsta
langfristigt kreditbetyg fran Fitch Ratings Limited om BBB-(EXP) med s.k. Positive Outlook.
Utomstaende kreditvarderingsinstitut kan ocksa satta kreditbetyg pa eget initiativ for att mata
Koncernens formaga att aterbetala sina skulder och dessa baseras pa kriterier faststallda av instituten
sjalva. Koncernens kreditbetyg revideras aterkommande 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 laget
utanfor Koncernens kontroll. Koncernen kan inte forutse vilka atgarder kreditvarderingsinstituten

12 Sveriges Riksbank, https://www.riksbank.se/sv/statistik/rantor-och-valutakurser/styrranta-in--och-utlaningsranta/.
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kommer att vidta, eller vilka atgarder som maste vidtas som svar pa dessa instituts atgarder.
Eventuellt sankt eller aterkallat kreditbetyg for Koncernen skulle ka Koncernens lanekostnad och
paverka dess flexibilitet och konkurrenskraft. Om kreditvarderingsinstituten andrar sin metodik och
sina kriterier kan det leda till betygssankningar som inte speglar forandringar i den allménna
ekonomiska utvecklingen eller Koncernens finansiella stéllning.

2.4 Risker relaterade till legala fragor, regulatoriska fragor och
bolagsstyrning

2.4.1 Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lagstiftning och riskerar att
bli indragen i rattsliga och administrativa forfaranden

Koncernen ar verksam i Sverige och maste efterleva olika krav i ett antal lagar, koder, forordningar
och regleringar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder, sakerhetsforeskrifter m.m.
Exempelvis regleras Koncernens verksamhet bland annat av miljébalken (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 6vertradelse av plan- och bygglagen kan
leda till byggforbud for Koncernens fastigheter, alaggande av avgifter eller borttagandet av
eventuella tillagg som gjorts inom ramen for en uppgradering utférd utan nddvandiga tillstand.

Den 9 oktober 2023 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2023:55) som, om det
antas, skulle innebéra att ett tillstandsforfarande vid forvarv av bostadsfastigheter fran kommuner
infors, vilket syftar till att forhindra misskotsel och oseridst 4gande av bostadsfastigheter. Aven om
omfattningen av lagférslaget och dess konsekvenser i nuléget ar osékra, skulle lagférslaget, om det
implementeras i sin nuvarande form, kunna leda till 6kade risker for forseningar och osakerheter i
bostadstransaktioner samt ytterligare administrativa bordor for Sveafastigheter. Det finns ocksa en
risk for inkonsekvent tillampning av lagen i olika kommuner i Sverige, vilket ytterligare skulle kunna
forsvara Sveafastigheters arbete med regelefterlevnad och verksamhetsplanering.

Nya lagar och bestdmmelser, eller en forandring avseende tillampningen av nuvarande lagar och
bestammelser som Koncernen maste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgéasters
verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning,
rorelseresultat och framtidsutsikter. Det finns ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillampliga
lagar och regler inte &r korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan andras i
framtiden. Vidare kan de rutiner som Koncernen har inrattat for att folja sadana koder, lagar och
bestammelser vara ofullstandiga eller otillrackliga, vilket kan leda till att Koncernen adrar sig 6kade
kostnader eller riskerar vésentliga boter eller straffavgifter. Koncernen riskerar &ven att involveras i
rattsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak eller andra
krav pa betalningar, inklusive skadestandsansprak fran kunder eller konkurrenter for brott mot
konkurrenslagstiftning.

Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av réttsliga, regulatoriska och andra
motstridiga forfaranden eller ansprak och om utgangen i pagaende och eventuella framtida rattsliga
och administrativa forfaranden blir ogynnsam for Koncernen, kan detta ha en véasentlig negativ effekt
pa Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat. Exempelvis har Bolaget ansokt om
registrering av (i) figurvaruméarket bestdende av  Bolagets logotyp och ordet
”SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumarket ”SVEAFASTIGHETER” (se vidare avsnittet ”—
Legala fragor och kompletterande information - Immateriella rattigheter”) hos EU:s
immaterialrattsmyndighet ("EUIPO”), men en extern part har formellt invant mot dessa ansékningar.
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Aven om Bolaget bedomer att det har ett tillrackligt befintligt skydd for Bolagets verksamhet genom
bland annat registreringen av Bolagets foretagsnamn, Sveafastigheter AB (publ), skulle ett sadant
invandningsforfarande hos EUIPO kunna leda till att Sveafastigheter inte kan registrera ovan namnda
varumarke och ordmarke, antingen genom hel eller delvis vagran, vilket kan innebéra att Bolaget
inte har nagot, eller ett mer begransat, registrerat skydd i EU (inklusive Sverige) for ovan namnda
varumarke och ordmarke (aven om dess befintliga skydd inte skulle ga forlorat), och att Bolaget av
den anledningen kan ha mindre gynnsamma mdjligheter att férsvara sina befintliga immateriella
rattigheter framover. Bolaget anser att den praktiska konsekvensen av ett avslag pa
registreringsansokan skulle vara att Sveafastigheter framdver inte skulle ha ensamratt till de
rattigheter som Bolaget har ansokt om. Bolaget bedémer att sddana negativa utfall &r osannolika och
att ett sddant beslut av EUIPO att helt eller delvis avsla registreringen/registreringarna skulle kunna
overklagas. Koncernen har vidare ett antal pagaende rattsliga forfaranden med en entreprendr
avseende bland annat havning av entreprenadavtal avseende vissa projekt i Eskilstuna och battre ratt
till aktier i vissa av Bolagets underliggande dotterbolag samt dartill horande fragor. Bolagets
uppfattning &r att entreprendren olovligen, genom framtagande av oriktiga bolagshandlingar, bytt ut
Koncernens foretradare i sex stycken dotterbolag och istéllet registrerat sig sjalv som foretradare for
att pa sa satt olovligen forsoka tillskansa sig kontroll 6ver de aktuella dotterbolagen och av bolagen
&gda fastigheter. Bolaget ar vidare av uppfattningen att Koncernen varit beréttigad att hava
entreprenadavtal som har ingétts med entreprendren hanforligt till vissa projekt i Eskilstuna. Aven
om Bolaget bedomer att ett negativt utfall i nagon av de aktuella forfarandena ar osannolikt skulle
det kunna uppsta negativa effekter for Bolagets finansiella stallning och/eller I6nsamhet om
motparten helt eller delvis vinner framgang med ett eller flera av sina ansprak.

Koncernen kan komma att bli inblandade i ytterligare tvister eller krav. Sadana tvister kan bl.a.
involvera avtalsfragor, garantiansprak, entreprenadrelaterade fragor, miljéfragor samt immateriella
rattigheter. Drivandet av rattsprocesser kan bl.a. medfdra kostnader i samband med forlikning samt
utdomda skadestand och andra skyldigheter som kan alaggas Koncernen. En tvist som forloras eller
av annan anledning drar ut pa tiden kan komma att medféra betydande kostnader for Koncernen,
samt stora den normala verksamheten. Konsekvenserna av dessa risker &r att det skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stallning.

2.4.2 Sveafastigheter verkar pa en reglerad marknad, vilken kan komma att
forandras till foljd av politiska beslut eller nya regleringar

Den svenska bostadshyresmarknaden ar reglerad, vilket innebér att hyrorna for hyresgaster inte foljer
marknadsprissattningen, och syftar till att sakerstalla att hyresnivaerna inte 6kar for snabbt och halls
pa rimliga nivaer till forman for hyresgasterna (se vidare avsnittet “— Risker relaterade till
Sveafastigheters verksamhet — Sveafastigheter verkar pa en reglerad marknad, vilket paverkar
Sveafastigheters mojlighet att héja hyrorna™). For det fall att det skulle ske en fordndring i detta
system, eller en dvergang till ett annat system, pa grund av till exempel politiska beslut eller nya
regleringar, skulle det kunna innebéra en betydande risk for bostadsfastighetsbolag. Medan sadana
forandringar skulle kunna tillata bostadsfastighetsbolag att ta ut hogre hyror finns det dven en risk
att hyresnivaerna skulle kunna sankas pa grund av en ogynnsam utveckling av, bland annat, den
allménna ekonomin, den ekonomiska vakansgraden eller demografiska trender i Sverige. Detta kan
leda till en mindre forutsagbar hyresutveckling, vilket skulle kunna resultera i mer volatila
hyresintakter for bostadsfastighetsbolagen och forsvara Bolagets formaga att forutse och hantera
kassafloden pa ett effektivt satt.
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Vidare kan en hyreshojning orsaka betalningssvarigheter bland hyresgasterna, vilket kan leda till
hogre omséttning av hyresgéster. Detta scenario kan medféra ytterligare kostnader for
fastighetsbolagen som i sa fall kommer att behéva lagga mer tid pa att hitta hyresgéster och
potentiella intaktforluster under vakansperioder. Dessutom kan mdjligheten till 6kad l6nsamhet
locka nya aktorer till marknaden, vilket intensifierar konkurrensen mellan bostadsfastighetsbolagen.
Denna 6kade konkurrens kan ta sig uttryck i en tavling for att attrahera och behalla hyresgaster, vilket
potentiellt skulle kunna leda till lagre hyresnivaer. Dessutom kan en 6kning av utbudet av fastigheter
till foljd av att fler konkurrenter kommer in pa marknaden, eller storre nyproduktioner i allméanhet,
leda till lagre varderingar av fastigheter i allménhet. Den kombinerade effekten av dessa faktorer,
om nagon skulle materialiseras, skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens hyresnivaer och
fastighetsvarderingar, vilket i sin tur skulle ha en negativ inverkan pa Koncernens hyresintakter samt
dess overgripande verksamhet, finansiella stallning och resultat.

2.4.3 Sveafastigheters verksamhet ar exponerad for miljorisker och maste félja olika
hélso-, sékerhets- och miljobestammelser vilka kan paverka Sveafastigheters
verksamhet och framtida resultat negativt

Sveafastigheters verksamhet &r exponerad for miljorisker och Sveafastigheter omfattas av
miljobestdmmelser som innebdr att krav kan riktas mot Sveafastigheter vid bristande efterlevnad.
Aven om Sveafastigheter utfor inspektioner i samband med forvirv av enskilda fastigheter finns det
risk att miljobestammelserna inte foljdes tidigare. Enligt gallande miljélagstiftning i Sverige har den
som bedriver verksamhet som bidragit till fororening av en fastighet &ven ett ansvar for sanering.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan den som forvérvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna, hallas ansvarig.
Detta innebar att, under vissa omstandigheter, kan Sveafastigheter alaggas att aterstélla en fastighet
i ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftnings krav. Ett sadant aterstallande kan omfatta
sanering av misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
Sveafastigheters kostnader for att utreda och vidta atgarder, som att forsla bort eller aterstalla mark,
kan vara betydande. Sadana alagganden kan darfor paverka Sveafastigheters resultat, kassaflode och
finansiella stallning negativt. Vidare kan eventuella framtida andringar av lagar, bestimmelser och
myndighetskrav pa miljoomradet leda till okade kostnader for Sveafastigheter med avseende pa
sanering av fastigheter som Sveafastigheter ager eller forvérvar i framtiden.

Sveafastigheter ar foremal for reglering inom omraden som arbetsmiljo, inklusive
sakerhetsrelaterade fragor, hantering av asbest och asbestsanering samt lagar och forordningar som
reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland annat energi och elférbrukning. Dessa regelverk kan komma
att andras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Bristande efterlevnad av sadana lagar och regler
kan resultera i att Sveafastigheter tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal for
verkstallighetsatgarder. Sveafastigheter kan aven i vissa fall belaggas med, ibland patagliga,
restriktioner avseende Sveafastigheters verksamhet.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas pa fastigheter och i byggnader, sérskilt vid
uppgraderingsprocesser. Upptackten av en fororening eller restférorening i samband med uthyrning
eller forsaljning av en fastighet kan utlosa ansprak pa hyressankningar, prissankningar, skador eller
hyresuppsagningar. Atgarder for att ta bort sédana féroreningar eller atgérda sddana fororeningar kan
kravas som en del av Sveafastigheters fortlopande verksamhet och kan, beroende pa omfattningen
av fororeningen, medfdra betydande kostnader och ha vésentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters
resultat.
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2.4.4 Sveafastigheters skattesituation kan forsamras till foljd av skatterelaterade
beslut och dndrad skattelagstiftning

Koncernen bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige. Hanteringen av
skatterattsliga fragor inom Sveafastigheter baseras pa tolkningar av géllande, relevant,
skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stallningstaganden fran Skatteverket. Vidare
inhamtar Sveafastigheter regelbundet rad fran oberoende skatteradgivare i dessa fragor.
Sveafastigheter och dess dotterbolag ar fran tid till annat foremal for skatterevisioner och
granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande
skatter pafors, exempelvis med héansyn till koncerninterna transaktioner och tidigare genomforda
forvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag, inhyrda konsulter och avdrag for
rantekostnader.

Vidare anlitar Koncernen konsulter genom konsultavtal. Om sadana konsulter, pa grund av villkoren
i konsultavtalen eller omsténdigheter relaterade till utférandet av konsultuppdraget, de facto skulle
betraktas som anstéllda kan Koncernen bli skyldigt att betala sociala avgifter till Skatteverket samt
utge anstallningsférmaner till sddana konsulter. Dessutom skulle sadana konsulter omfattas av
arbetsrattslig skyddslagstiftning. Koncernen kan darutéver nekas avdrag for ingaende moms pa
konsultarvoden som betalas till sddana konsulter och bli foremal for skattetillagg pa upp till 20
procent av den felaktigt avdragna momsen.

Om Sveafastigheters tolkning eller tillampning av skattelagstiftning och/eller andra skatteforeskrifter
ar felaktig, om Skatteverket med framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet
inom Sveafastigheter eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den
administrativa praxisen i forhallande till dessa forandras, inklusive andringar med retroaktiv verkan,
kan Sveafastigheters tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om Skatteverket
med framgang gor géllande sadana ansprak, kan detta leda till en dkad skattekostnad, inklusive
skattetillagg och rénta, och fa vasentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters resultat.

2.4.5 Bolaget kan vara eller bli ett passivt utlandskt investeringsbolag, vilket kan
resultera i vasentligt negativa skattekonsekvenser for investerare i USA

Baserat pa dess intakter, tillgangar och verksamhet samt sammansattningen av dess intékter och
tillgangar anser Bolaget inte att det utgjorde ett passivt utlandskt investeringsbolag (Eng. passive
foreign investment company) ("PFIC”) for det senaste beskattningsaret och det forvantar sig inte att
utgdra ett PFIC for det innevarande beskattningsaret eller under éverskadlig framtid. Eftersom PFIC-
status for ett icke-amerikanskt bolag &ar en arlig bedomning och beror pa arten av dess
affarsverksamhet samt sammansattningen av dess inkomster och tillgangar, sa som uppmitt fran tid
till annan, kan det dock inte garanteras att Bolaget inte kommer att klassificeras som ett PFIC for ett
visst beskattningsar. Om Bolaget skulle klassificeras som ett PFIC skulle detta kunna ha en vésentlig
negativ inverkan for amerikanska skattebetalare som investerar i dess aktier. Amerikanska
innehavare uppmanas att radfraga sina egna skatteradgivare om huruvida Bolaget kan komma att
Klassificeras som PFIC och de amerikanska federala inkomstskattekonsekvenserna dérav.
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2.4.6 Sveafastigheters efterlevnad av EU:s dataskyddsforordning kan vara bristfallig,
vilket kan inverka negativt pa Sveafastigheters verksamhet och finansiella
stallning

Sveafastigheter behandlar en mangd personuppgifter, vilka framst bestar av uppgifter om nuvarande
hyresgaster och anstillda, i bade elektronisk och fysisk form. Sveafastigheter behandlar aven
personuppgifter om anstélldas anhdriga, personer som soker lagenhet eller anstillning samt
investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla hyreskontrakt
eller anstéllningsavtal. Sveafastigheter har drabbats av ett farre antal personuppgiftsincidenter under
de tre foregaende aren vilka har rapporterats till Integritetsskyddsmyndigheten ("IMY™). IMY har
beslutat att avsluta é&rendena utan atgard. Den allméanna dataskyddsférordningen
(Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/679) ("GDPR”) syftar till att harmonisera
EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling och underlatta det fria flodet av uppgifter i EU samt
att sakerstalla en hog skyddsniva for personuppgifter inom hela EU. GDPR innehaller krav avseende
behandling av personuppgifter. Om Sveafastigheters system som behandlar personuppgifter hackas,
om Sveafastigheter har brister i sin behandling av personuppgifter eller pa annat satt brister i
efterlevnaden av GDPR kan Sveafastigheter bli foremal for vasentliga bétesbelopp, vilka kan ha
vasentlig negativ inverkan pa Sveafastigheters verksamhet och finansiella stallning.
Integritetsskyddsmyndigheten kan besluta att ett féretag som bryter mot artiklarna i GDPR ska betala
en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan som mest vara 20 miljoner EUR eller fyra procent av
Koncernens globala arsomséttning, beroende pa vilket belopp som &r hogst. For de nagot mindre
allvarliga overtradelserna géller ett maxbelopp pa 10 miljoner EUR eller tva procent av den globala
arsomsattningen, beroende pa vilket belopp som &r hogst.

2.5 Risker relaterade till vardepapperen

2.5.1 Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen ar beroende av flera faktorer

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i véarde finns det en risk att en investerare inte far tillbaka
investerat kapital. Per dagen for Prospektet ar Sveafastigheters aktie noterad pa Nasdaq First North
Premier Growth Market. Under perioden 18 oktober 2024-31 maj 2025 har Sveafastigheters dagliga
genomsnittliga volymvégda aktiekurs uppgatt till som lagst cirka 29,90 SEK och som hogst cirka
39,20 SEK. Foljaktligen kan aktiekursen vara volatil och det kan dven, fran tid till annan, vara
begréansad likviditet i aktien. Aktiekursens utveckling ar beroende av en rad faktorer, varav en del &r
bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen kan till exempel
paverkas av utbud och efterfragan, variationer i faktiska eller forvantade resultat, oférmaga att na
analytikernas resultatforvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och operativa mal,
forandringar i allmanna ekonomiska forhallanden, forandringar av regulatoriska forhallanden och
andra faktorer.

2.5.2 Bolagets storsta aktieagare kontrollerar Bolaget och befintliga aktiedgares
forsaljning av aktier kan fa aktiens kurs att sjunka

Per den 31 mars 2025, med beaktande av for Bolaget dérefter kdnda forandringar, utgors Bolagets
stOrre aktiedgare, vars innehav 6verstiger fem procent av antalet aktier och roster i Bolaget, av SBB
(genom SBB i Norden AB), som genom ett aktieinnehav om 123 405 838 aktier kontrollerar cirka
61,7 procent av rostetalet och antal aktier i Bolaget. Saledes har SBB kontroll 6ver utgangen i de
arenden som hanskjuts till Bolagets aktiedgare for avgorande. Det finns en risk att den storsta
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aktieagarens intressen skiljer sig fran Ovriga aktiedgares vilket riskerar innebdra att den storsta
aktieagaren, inom ramen for vad aktiebolagslagen tillater, utévar sitt inflytande dver Bolaget pa ett
sétt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intressen. Om den storsta aktiedgarens intressen skiljer sig
fran Gvriga aktiedgares intressen kan dess inflytande ha en vasentligt negativ inverkan pa aktiernas
marknadsvérde.

Forsaljningar av Bolagets styrelseledaméter, ledande befattningshavare och storre aktiedgare, eller
uppfattningen om att sadan forsaljning kommer att ske, samt forsaljningar av stora aktieposter, eller
uppfattningen om att sadan forsaljning kommer att ske, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
aktiekurs.

2.5.3 Sveafastigheters sammanslagna finansiella rapporter ger inte nédvandigtvis en
rattvisande och fullstandig bild av Sveafastigheter per dagen for Prospektet

Sveafastigheters sammanslagna finansiella rapporter avseende rakenskapsaren som avslutades den
31 december 2023 och 2022 (och som inforlivats genom hénvisning i detta Prospekt) ger inte
nddvandigtvis en rattvisande och fullstandig bild av vad Sveafastigheters resultat och finansiella
stallning skulle varit om Sveafastigheter hade verkat som ett fristaende bolag, med den verksamhet
som Sveafastigheter bedriver per dagen for Prospektet. Sveafastigheter i dess nuvarande form har
inte utgjort en separat koncern under de rakenskapsar som avslutades den 31 december 2023 och
2022. Sammantaget finns det en risk att Sveafastigheters ovan ndmnda finansiella information (som
inforlivats genom héanvisning i detta Prospekt) inte nddvandigtvis ger en réttvisande eller fullstandig
bild av Sveafastigheter per dagen for Prospektet och bor inte anvéndas som underlag for slutsatser
om Sveafastigheters framtida finansiella stéllning och resultat.

2.5.4 Sveafastigheters maéjlighet att lamna utdelning till sina aktiedgare beror pa
Bolagets framtida intjaning, finansiella stallning, kassafloden, behov av
rorelsekapital, kostnader for investeringar och andra faktorer

Storleken av framtida utdelning fran Bolaget ar beroende av ett antal faktorer, sdisom Bolagets
framtida vinst, finansiella stéllning, kassafléde, behov av rdrelsekapital, investeringar och andra
faktorer. Sveafastigheter kan komma att inte ha tillrdckligt utdelningsbara medel och
Sveafastigheters aktiedgare kan komma att besluta att inte utbetala utdelning i framtiden. Enligt
Sveafastigheters utdelningspolicy ar Bolagets Gvergripande mal att skapa langsiktigt varde for
bolagets aktieagare. Darmed forvantas utdelningen vara lag eller utebli under de kommande aren.

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

Sveafastigheters aktier ar, och kommer fortsatt pa Nasdaq Stockholm vara, noterade i svenska kronor
och eventuella utdelningar kommer att betalas i svenska kronor. Det innebdr att aktiedgare utanfor
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Sverige kan fa en negativ effekt pa vardet av innehav och utdelningar nar dessa omvandlas till andra
valutor om svenska kronan minskar i varde mot den aktuella valutan.

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

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktiedgare som en huvudregel enligt
aktiebolagslagen ha foretradesritt att teckna nya aktier i férhallande till antalet aktier som innehades
fore emissionen. Aktiedgare i vissa andra lander kan dock omfattas av begransningar som hindrar
dem fran att delta i sddana foretradesemissioner eller pa andra satt forsvarar eller begransar deras
deltagande. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna och
teckningsratterna inte ar registrerade enligt den vid var tid gallande U.S. Securities Act fran 1933
(”Securities Act”), eller om inget undantag fran registreringskraven i Securities Act ar tillampligt.
Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa liknande satt om teckningsratterna
och de nya aktierna som erbjuds inte har registrerats hos eller godkénts av de behdriga myndigheterna
i dessa jurisdiktioner. Sveafastigheter har ingen skyldighet att inlamna nagot registreringsdokument
enligt Securities Act eller soka liknande godkannanden enligt lagarna i nagon annan jurisdiktion
utanfor Sverige savitt avser teckningsratter och aktier, och att géra detta i framtiden kan bli opraktiskt
och kostsamt. | den utstradckning som Sveafastigheter aktiedgare i jurisdiktioner utanfér Sverige inte
kan utbva sina rattigheter att teckna nya aktier i framtida foretrddesemissioner skulle deras dgande i
Bolaget kunna spédas ut eller minska.

Aktieagare i andra jurisdiktioner kan ha begransad majlighet att atala eller verkstélla domar riktade
mot Koncernen eller styrelseledaméterna

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

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte mojlighet att verkstalla en dom riktad mot
nagon eller samtliga av styrelseledaméterna. Samtliga styrelseledamdéter utom en ér bosatta i Sverige.
Som en foljd av detta &r det kanske inte mojligt for aktiedgare i en annan jurisdiktion att stdmma
styrelseledamaterna i sadan aktiedgares land, eller verkstalla domar riktade mot styrelseledamoterna
som utstallts av domstolar i sadan aktiedgares land, grundade pa civilrattsliga ansvarsbestammelser
i detta lands vérdepapperslagar. Det finns ingen garanti att en aktiedgare i en annan jurisdiktion kan
verkstalla domar i civilréttsliga eller kommersiella forfaranden eller domar enligt véardepapperslagar
i andra lander an Sverige som berdr styrelseledamdéter som ar bosatta i Sverige eller andra lander én
de som domarna avges i. Svenska och andra domstolar kan inte heller tilldéma styrelseledamdter
civilrattsligt ansvar i ett forfarande baserat enbart pa utlandska vardepapperslagar som riktas mot
Koncernen eller styrelseledaméterna i en domstol med behérig jurisdiktion i Sverige eller andra
lander.
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3 Bakgrund och motiv

Styrelsen anser att en notering av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm ér ett logiskt och viktigt steg
i Sveafastigheters utveckling, som ytterligare kommer att 6ka kdnnedomen om Sveafastigheter och
dess verksamhet bland nuvarande och potentiella aktiedgare, hyresgéster samt andra intressenter. |
samband med noteringen av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier Growth Market under
oktober 2024 offentliggjorde Bolaget ambitionen att byta handelsplats till Nasdag Stockholm inom
12 manader. Styrelsen anser att ett upptagande till handel pa Nasdag Stockholm kommer att 6ka
forutsattningarna for att bredda Bolagets aktieagarbas och ge Bolaget ytterligare tillgang till de
svenska och internationella kapitalmarknaderna, vilket i sin tur bedéms framja Bolagets fortsatta
tillvaxt och utveckling. Av dessa anledningar har styrelsen ansékt om notering av Bolagets aktier pa
Nasdaq Stockholm. Bolagets ansokan om upptagande till handel av Bolagets aktier pad Nasdaq
Stockholm har godkéants av Nasdaq Stockholms bolagskommitté, under forutsattning att vissa
sedvanliga villkor uppfylls. Bolagets aktier beraknas tas upp till handel pa Nasdag Stockholm
omkring den 18 juni 2025.

| dvrigt hanvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilket har upprattats av styrelsen for
Sveafastigheter med anledning av ansokan om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm.

Styrelsen for Sveafastigheter ar ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kannedom

overensstammer den information som ges i Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats i detta Prospekt.

Stockholm, den 13 juni 2025

Sveafastigheter AB (publ)

Styrelsen
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4 Marknadsoversikt

Detta Prospekt innehaller statistik, data och annan information avseende marknader,
marknadsstorlek, marknadspositioner och annan branschinformation som hanfor sig till Bolagets
marknader och verksamhet. S&dan information baseras pa Bolagets analys av interna saval som
externa kallor, vilka anges l6pande i avsnittet. Dessutom gor Bolaget flera uttalanden och
antaganden i Prospektet om bade branschen och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa
uttalanden och antaganden &r baserade pa Bolagets erfarenhet och egna marknadsundersokningar.
Bolaget kan inte garantera att nagra av dessa uttalanden och antaganden &r riktiga eller att de pa
ett korrekt satt reflekterar dess marknadsposition inom branschen.

Savitt Bolaget kanner till och kan verifiera ar information som tillhandahalls i nedanstaende avsnitt
tillforlitlig och korrekt, och inga sakforhallanden har utelamnats som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har dock inte sjalvstandigt verifierat korrektheten
eller fullstindigheten av Bolagets interna marknadsundersokningar, intern information eller
tredjepartsinformation och Bolaget kan darfor inte garantera dess korrekthet eller fullstandighet.
Informationen som presenteras i detta avsnitt kan innehalla uppskattningar av framtida
marknadsutveckling och o6vriga framatriktade uttalanden. Prognoser och framatblickande
uttalanden utgdr ingen garanti for framtida resultat och faktiska handelser och omsténdigheterna
kan komma att skilja sig vasentligt fran nuvarande forvéantningar. En mangd olika faktorer kan
orsaka eller bidra till sddana skillnader, se bland annat avsnitten “— Viktig information till
investerare — Framatriktade uttalanden” och " Riskfaktorer ”.

4.1 Introduktion

Sveafastigheter ar verksamt pa den svenska hyresreglerade bostadsmarknaden med fokus pa
langsiktig forvaltning och utveckling av bostadsfastigheter i Sverige. Bolaget stravar efter att vara
verksamt i omraden med langsiktiga tillvaxtmojligheter med fokus pa kostnadseffektivitet som
skapar forutsattningar for prisvardhet och hallbarhet med ett langsiktigt dgarfokus.

Bolaget har sina fastigheter och forvaltningsverksamhet i tillvéxtregioner i Sverige med fokus pa
universitets- och hogskolestader® och regionerna Stockholm-Maélardalen, Malmo-Oresund och Stor-
Goteborg. Enligt Sveafastigheter har dessa regioner generellt sett tillvaxtmojligheter och ett
strukturellt bostadsunderskott till foljd av befolkningstillvaxt och gynnsamma arbetsmarknader,
vilket bidrar till bade en sysselsattnings- och inkomsttillvaxt som Gverstiger det nationella
genomsnittet.

Darutéver utvecklar Sveafastigheter dven nya bostadsfastigheter med huvudsakligt fokus pa
Stockholm-Malardalen dér langsiktiga forutsattningar, sasom befolknings- och inkomsttillvéxt
skapar goda forutsattningar for nyproduktioner. Bolaget &r verksamt inom de flesta omraden av
fastighetsutveckling,  déribland  markanvisning samt  forvéarv, projektutveckling och
byggprojektledning, och Bolaget har en aktiv portfélj for fastigheter under pagaende byggnation samt
projektutvecklingsportfolj. Fastigheter under pagaende byggnation avser fastigheter som ar under
pagaende byggnation medan projektutvecklingsfastigheter &r projekt med valfrinet vad géller
startdatum.

13 Avser universitets- och hogskolestader som ingar i Sveafastigheters fastighetsportfolj, vilket framgar av ” — Verksamhetsbeskrivning —
Fastighetsportfolj — Djupdykning i befintlig portfolj avseende fastigheter i forvaltning per den 31 mars 2025”.
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Sveafastigheter anser att ovanstaende faktorer, som presenteras i detalj i detta avsnitt, skapar goda
forutsattningar for en hog och stabil efterfragan pa bostadsfastigheter i de kommuner dér Bolaget &r
verksamt.

4.2 Oversikt av demografiska faktorer som paverkar bostadsmarknaden

Den svenska bostadshyresmarknaden paverkas av flera demografiska faktorer och Sveafastigheter
bedomer att de viktigaste faktorerna ar befolkningstillvaxt, inkomsttillvaxt och
sysselsattningstillvaxt samt pendlingsmoéjligheter till centrala arbetsmarknader fran narliggande
kommuner.

4.2.1 Befolkningstillvaxt

Befolkningen i Sverige har okat markant under de senaste tio aren, fran cirka 9,6 miljoner invanare
2013 till cirka 10,6 miljoner invanare 2024, vilket motsvarar en tillvaxt pa 9,6 procent.** De flesta
kommuner i Sverige har rapporterat befolkningstillvaxt under denna period med relativt stora
variationer mellan olika regioner. Under 2013 bodde néstan 80 procent av befolkningen i eller i
narheten av storre stader och det ar ocksa i dessa regioner som Sveriges befolkningstillvaxt har varit
som storst.’® Da cirka 80 procent av Sveafastigheters fastighetsbestand &r belaget i, eller i narheten
av, storre tatorter och centrala arbetsmarknader’® har Bolaget generellt gynnats av
befolkningstillvaxten och i synnerhet urbaniseringstrenden. Denna urbaniseringstrend stods av ett
flertal nyckelfaktorer i Sverige, daribland tillgang till utbildning och expansiva arbetsmarknader.’
Urbaniseringstrenden forvéantas fortsatta, och det forvantas att den hogsta befolkningstillvaxten
kommer att ske i storre stadsregioner framover.'* Som visas i diagrammet nedan forvantas
befolkningen i Malmd, Stockholm och Géteborg dverstiga den nationella tillvéxten under perioden
2020-2040.%°

Befolkningstillvixt 2020-2040

17 %
15 %

13 %

9%

Malmé Stockholm Goteborg Sverige

14 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen.

15 Boverket, databas.

16 Tatorter och centrala arbetsmarknader avser Sveriges Kommuner och Regioners klassificering av kommuner. Klassificeringen
inkluderad &r Storre stdder och kommuner néra storre stad” samt ”Mindre stéder/tatorter och landsbygdskommuner”.

7 Tillvaxtverket, Tillstdnd och trender for regional tillvaxt 2022 (2023).

18 Tillvaxtverket, Tillstdnd och trender for regional tillvaxt 2022 (2023).

19 Statistiska centralbyran, Den framtida befolkningen i Sveriges lan och kommuner 2021-2040 (2021).
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422 Pendling

Under 2012-2022 har antalet personer som pendlar®® i Sverige 6kat med 6ver 24 procent och per
2022 pendlar mer an 1,8 miljoner individer? i Sverige dagligen 6ver kommungranserna.?? Denna
trend drivs delvis av den generella bristen pa bostader i storre stader.?®* Darmed har
arbetsmarknaderna i Sverige Okat i rackvidd 6ver kommungrénserna, vilket har en positiv inverkan
pa regioner med narhet till centrala arbetsmarknader i storre stader. Cirka 40 procent av
Sveafastigheters fastighetsbestand ar belaget i omraden med hdg grad av pendling och trenden driver
darmed efterfragan pa Bolagets fastighetslagen.

A

/" Narvaro pa starka
" arbetsmarknader
[ som stddjer
‘ langsiktig tillvaxt —
mojliggoér
\ hyresexpansion J
\_ med l4g vakansgrad /

\,

\

Procent av befolkningen
inom 45 minuters
avstand till en stad

med >50 000 invénare

Il 75-100 %
| 50-75 %
25-50 %
0-25%

¥/

Q Sveafastigheter narvaro

2 Definieras av Statistiska centralbyran som forvarvsarbetande pendlare som ar 6ver 16 &r och som pendlar ut fran eller in till
kommunen.

2 Definieras som invanare som bor utanfor den kommun dar de &r anstallda &r 2022.

22 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen.

2 Boverket, Fortsatt underskott pa bostadsmarknaden i storstadsregionerna (2024).
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4.3 Den svenska hyresregleringen for lagenheter

43.1 Introduktion

Den svenska bostadshyresmarknaden ar reglerad, vilket innebér att hyrorna for hyresgaster inte foljer
marknadsprissattningen. Hyrorna ar i allmanhet foremal for forhandlingar mellan fastighetsagaren
eller en organisation for fastighetsdgare (t.ex. Fastighetsdgarna) och en hyresgéstorganisation
(vanligtvis Hyresgastforeningen). For bostader galler bruksvardesprincipen vid hyresséttning,
innebérandes att hyran ska motsvara lagenhetens faktiska bruksvérde, vilket syftar till att
hyresnivaerna inte ska 6ka for snabbt och hallas pa en rimlig niva till forman for hyresgasterna.
Undantag galler for nyproduktioner, dar fastighetsdagaren far ta ut en hogre hyra (s.k.
presumtionshyra, se vidare nedan) an jamforbart bruksvarde under de forsta 15 aren av fastighetens
livslangd, vilket syftar till att fastighetsagaren ska kunna ta ut en hdgre hyra for att kompensera for
bygg- och/eller investeringskostnader vid nyproduktioner.

Bostadshyresavtal regleras av kapitel 12 i jordabalken (1970:994) ("Hyreslagen™), som &r en
skyddslagstiftning till forman for hyresgasten. Hyreslagen omfattar bland annat hyresgastens och
fastighetsagarens respektive skyldigheter avseende ldgenhetens skick, anvandning och underhall,
hyresgastens ratt att bo kvar i bostaden (besittningsskydd) och uppségning av hyresavtalet. Om det
inte uttryckligen foreskrivs i lag ar det inte majligt att avtala om villkor som &r mindre formanliga
for hyresgasten an de som foreskrivs i Hyreslagen. Vidare omfattas bostadshyresavtal vanligtvis av
hyresférhandlingslagen, som anger principerna for férhandlingar om hyresjusteringar samt vissa
andra fragor som ror uthyrning av bostader mellan fastighetsdgaren eller en organisation for
fastighetsdgare och en hyresgastforening.

Hyreslagen innehaller inte uttryckligen ndgon bestammelse som hindrar parterna fran att komma
dverens om en hyresniva for bostadslagenheter, men en hyresgast i en bostadslagenhet har réatt att
prova hyresnivan i Hyresnamnden om parterna inte kan komma 6verens om hyran. Vid ett sadant
forfarande ska Hyresnamnden faststalla hyran baserat pa lagenhetens bruksvarde, vilket i praktiken
innebér en begransning av den hyra som parterna kan komma 6verens om. Hyresndmnden brukar
aven ge rad och medla mellan de berdrda parterna.

Per den 31 mars 2025 hade 94 procent av Sveafastigheters forhandlingar férhandlats kollektivt (det
vill sdga med Hyresgéastforeningen), varav bruksvardesmetoden har tillampats i cirka 82 procent av
forhandlingarna och presumtionshyror i cirka 12 procent av forhandlingarna, vilka framst anvands
for att bestamma hyresnivaer for nyproducerade bostadslagenheter. Déarutéver anvands individuella
hyresforhandlingar ocksa i viss utstrackning for att bestamma hyresnivaer och har tillampats i 6
procent av Sveafastigheters forhandlingar.

4.3.2 Arliga hyresférhandlingar

| bostadshyresavtal ar det mojligt att ta in en s.k. ”férhandlingsklausul” i hyresavtalen som innebar
att hyresnivan (och andra hyresvillkor) ska vara foremal for forhandlingar mellan en
hyresgastférening och representanter for fastighetsdgaren eller en fastighetsagarorganisation.
Bolagets erfarenhet &r att denna typ av klausul anvands i stor utstrdckning i Bolagets
bostadshyresavtal. Utgangspunkten for hyresforhandlingarna ar darefter forhandlingsordningen.
Forhandlingsordningen ar ett avtal mellan fastighetségaren (eller en fastighetsdgarorganisation) och
hyresgastforeningen, enligt vilket fastighetsagaren inte far justera hyran utan férhandling med berord
hyresgastforening. En hyresgastforening kan, dven om det inte finns nagon férhandlingsordning,
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krdva att en fastighetsagare ska inga ett sadant avtal. Om fastighetsdgaren nekar en sadan begéran
fran en hyresgastforening kan foéreningen hanskjuta drendet till Hyresnamnden, som i slutdndan kan
alagga fastighetséagaren att inga en forhandlingsordning om hyran. Baserat pa forhandlingsordningen
forhandlas hyrorna for Bolagets fastigheter pa arsbasis eller, for en mindre andel av Bolagets
fastigheter, varje ar. Dessa arliga forhandlingar ager normalt rum under kalenderarets hést och den
nya hyran som faststélls under sadana férhandlingar ska gélla for det foljande kalenderaret. Om en
sadan forhandling inte ar avslutad fore kalenderdrets utgang (for det nya kalenderaret), kommer den
nya hyran, nér den vél har éverenskommits, vanligtvis att gélla retroaktivt for hyran under det nya
kalenderaret. Om en hyresgast flyttar ut kommer nésta hyresgast att omfattas av samma férhandlade
hyra (se dock avsnittet ”— Hyror for uppgraderade lagenheter” nedan). Den s.k.
Trepartsdverenskommelsen, som tréffats mellan Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna och
Sveriges Allmannytta, innehaller icke bindande rekommendationer och principer for vilka faktorer
som bor ligga till grund for hyresférhandlingarna. Dar anges att fem olika faktorer bor ligga till grund
for forhandlingarna. Tva faktorer speglar lokala forhallanden, till exempel avgifter for el, varme,
avfall, vatten och avlopp samt drift- och underhallskostnader. Tre faktorer ar nationella — rantenivaer,
BNP och BNP per capita samt inflation. Trepartséverenskommelsen innebér att den nu radande
inflationsnivan  ska  paverka hyresforhandlingarna  for  de  kommande tre  aren.
Trepartsoverenskommelsen ger ocksa utrymme for att ta hansyn till den specifika regionens
utveckling och hyresgésternas intressen.

4.3.3 Bruksvarde

Bruksvardesmetoden innebar att hyresnivan for en lagenhet ska motsvara lagenhetens bruksvarde (ur
hyresgastens perspektiv). Hyreslagen reglerar inte i detalj hur bruksvérdet ska bestdmmas. |
praktiken bestdams dock bruksvérdet utifran en helhetsbeddmning dar hansyn tas till bland annat
lagenhetens storlek, standard, planl6sning, reparationsstandard och ljudisolering. Aven den allmanna
boendemiljon, fastighetens lage och narhet till allmanna kommunikationer samt tillgang till
bekvamligheter sasom hiss, tvattstuga, forrad och garage paverkar bruksvardet. Olika individers
olika uppfattningar och behov paverkar saledes inte bruksvardet. Som huvudregel galler att
likvardiga l4genheter ska ha samma hyra. Primérdata vid bestdmmande av bruksvéardet &r resultatet
av hyresforhandlingar for likvardiga lagenheter i samma geografiska omrade (vanligtvis samma
ort/stad). Hyrorna &r saledes kopplade till jamforbara fastigheter och regleras inte av utbud och
efterfragan, varfor hyresnivaerna kan understiga eller dverstiga marknadens betalningsvilja for en
viss lagenhet.

4.3.4 Presumtionshyror

Ar 2006 infoérdes ett tillagg till bruksvardesmetoden fér nyproduktion av bostadsldgenheter som
tillater den berérda Hyresgastforeningen och fastighetsagaren att komma Overens om en
presumtionshyra (som &r ett undantag for nyproduktioner och som tillater fastighetsagare att ta ut
hogre hyror under en tidsperiod efter uppférandet av byggnaden) innan den nya byggnaden
fardigstalls. Tidsperioden var ursprungligen tio ar for fastigheter uppférda fore den 1 januari 2013
och 15 ar for byggnader uppforda efter den 1 januari 2013. Konceptet med presumtionshyror gor det
mojligt for fastighetsdgaren att ta ut en hogre hyra for att tdcka sina bygg- och/eller
investeringskostnader for uppférandet av den nya lagenheten/byggnaden. Presumtionshyror avtalas
mellan fastighetsdgaren och den lokala hyresgéstforeningen genom en férhandling som liknar de
arliga hyresforhandlingarna enligt en férhandlingsordning som beskrivs ovan. Presumtionshyran &r
kopplad till fastighetens produktionskostnad och standard, dvs. ju hégre produktionskostnad, desto
hogre presumtionshyra. Hyresnivan anses rimlig om den tacker byggkostnaderna och ger en rimlig
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avkastning pa byggherrens investering och presumtionshyrorna ar typiskt sett hogre &n om en sadan
hyresniva hade bestamts med hjalp av bruksvardesmetoden. Néar de inledande 15 aren har passerat
och fastighetsdgarens ratt att bestdmma hyran enligt presumtionshyresmetoden har upphort, ska
hyran darefter baseras pd bruksvardesmetoden. Aven om avsikten &r att hyresnivan enligt
presumtionshyresmetoden ska vara lika med hyresnivan enligt bruksvardesmetoden vid utgangen av
15-arsperioden kan detta innebdra en hyresreduktion om den tidigare avtalade presumtionshyran
Overstiger lagenhetens aktuella bruksvarde.

Vidare har Svea hovrétt faststallt en modell for beddmning av hyreshjningar som innebér att den
allmanna hyresutvecklingen enligt brukvardesmetoden inte fullt ut ska reflekteras i hyresjusteringen
for presumtionshyror.2* Modellen innebar att om den allmanna hyreshgjningen ar upp till tre procent
kan presumtionshyran endast hojas med halften av detta. Om hdjningen enligt bruksvardesmetoden
Overstiger tre procent kan presumtionshyran for en ny lagenhet endast hdjas med tre fjérdedelar av
det belopp som overstiger denna troskel pa tre procent. Som exempel kan anges att om
hyreshéjningen for en viss lagenhet enligt en bruksvérdesberakning ar fyra procent, skulle det anses
skaligt att hoja presumtionshyran med 2,25 procent om en presumtionshyra tillampas for den aktuella
lagenheten. Modellen tillampas dock inte om presumtionshyran enligt bruksvérdesmetoden skulle
vara lagre an den allmanna hyresutvecklingen. Vidare ar modellens tillamplighet och utbredda
anvéndning vid hyresforhandlingar i Sverige fortfarande oséker och dess effektivitet i olika
sammanhang kan variera.

4.3.5 Individuell hyresférhandling

Utover de kollektiva forhandlingar som beskrivs ovan forekommer i vissa fall dven individuell
hyresforhandling, dar hyran forhandlas direkt med hyresgasten utan inblandning fran hyresgastens
hyresgastforening. Den dverenskomna hyran kan dock ifragaséattas av hyresgésten i Hyresnamnden
med stod av bruksvérdesmetoden.

4.3.6 Hyror for uppgraderade lagenheter

Eftersom bruksvardesmetoden generellt sett innebéar att en 6kad hyresniva beraknas efter en storre
uppgradering av en lagenhet eller byggnad, har en fastighetsagare ratt att hoja hyran baserat pa
bruksvérdesmetoden ndr en &gd ldgenhet uppgraderas. Som beskrivs nérmare i avsnittet -
Verksamhetsbeskrivning — Affarsomraden — Fastighetsforvaltningens fokus — Uppgraderingar”, nar
en hyresgast hos Bolaget sager upp sitt hyresavtal, inspekteras lagenheten och beroende pa
lagenhetens skick, hyresnivan och hyresmarknaden beslutar Bolaget om en uppgradering av
lagenheten ska genomforas eller inte. | regel kommer Bolaget och den relevanta hyresgastféreningen
overens om nya hyresnivaer for den fardigstallda och uppgraderade lagenheten innan nagra
uppgraderingsarbeten paborjas. Eftersom den Gvergripande standarden pa en lagenhet kan hdjas
avsevart efter en uppgradering, kan den nya hyran som ska betalas vara betydligt hogre an den
tidigare hyran for den icke uppgraderade lagenheten.

4.4 Den strukturella vakansen pa den svenska bostadshyresmarknaden

Den svenska bostadsmarknaden &r en reglerad marknad dar hyror inte styrs av utbud och efterfragan
i samma utstrackning som pa en oreglerad marknad. Som framgar av diagrammet nedan har Sverige
ett strukturellt underskott pa bostader, och majoriteten av kommunerna rapporterar att det rader

2 Svea hovratt, OH 14593-20 och OH 1854-21.
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underskott av bostader.?> Som exempel forvantar sig 60 procent av kommunerna ett underskott pa
bostader under de kommande tre aren. Det strukturella underskottet har 6kat 6ver tid och for tio ar
sedan forvantade sig endast cirka 18 procent av kommunerna ett underskott under de kommande fem
aren.?® Sveafastigheters uppfattning &r att underskottet pa bostader ar ett resultat av den reglerade
marknaden i Sverige, med lagre hyror jamfort med andra oreglerade marknader, vilket paverkar
viljan att bygga pa grund av lagre avkastning. Detta kan illustreras av den laga vakansgraden i
Sverige som per 2021 uppgick till 0,8 procent, jamfort med den delvis reglerade tyska marknaden
som hade en vakansgrad pa 2,5 procent och den helt oreglerade finska marknaden som hade
vakansgrad pa cirka 7,6 procent.?’

Berdknat underskott pd bostéder under de kommande

tre Gren*
+19 procentenheter

n

79 %

60 %

Sverige 2024 Sveafastigheter**

* Baserat pa uppgifter frdn Boverket.
** Baserat pa statistik for 2024 fran Boverket, for samtliga kommuner dar
Sveafastigheter bedriver verksamhet.

Som beskrivits ovan varierar befolkningstillvaxten mellan olika delar av Sverige, dar stOrre tatorter
som Stockholm, Goteborg och Malmd har en hogre befolkningstillvéxt jamfort med
landshbygdsomraden. Denna skillnad aterspeglas ocksa i bostadsbristen, eftersom antalet kommuner
som rapporterar ett underskott ar cirka 79 procent i de regioner dar Sveafastigheter ar verksamt.?

% Boverket, databas.

% Boverket, databas.

27 Statistiska databaser frén Statistiska centralbyran (senast tillgangliga data fran 2021), Statista (senast tillgangliga data fran 2022) och
KTI Finland (senast tillgangliga data fran 2023).

2 Boverket, databas.
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Bostadsunderskott | Sveafastigheters kommuner under
de kommande tre dren*
79 %

13%
5% 3%

Rapporterad Rapporterat Rapporterad Rapporterat
os#kerhet overskott balans underskott

*  Baserat p statistik for 2024 frén Boverket, for samtliga kommuner dar
Sveafastigheter bedriver sin verksamhet.

Parallellt med den strukturella vakansen pa den svenska bostadsmarknaden forvantas en okad
urbanisering i Sverige framéver. Fran 2023 till 2040 forvantas medelstora stader och storre stader ha
en genomsnittlig arlig befolkningstillvaxt, benamnt ”Befolkning CAGR” i tabellen nedan, som
forvantas Overstiga det nationella genomsnittet och tillvaxtnivan i mindre stader.”® Bolagets
beddmning ar darfor att urbaniseringen kommer att 6ka framéver med fler individer som flyttar till
medelstora stader och storre stader.

Befolkning CAGR 2023-2040 (%)

0,5 %

0,3%

Nationellt genomsnitt

0,0 %

Mindre Medelstora Stora
stader stader stader

Vidare véntas pendlingskommuner och storre stader 6ka sin totala befolkning fram till 2040 fran 7,7
miljoner till 8,2 miljoner invanare. Landsbygdskommuner forvéntas tvartom minska sin befolkning
fran 0,7 miljoner till 0,6 miljoner invanare under samma period. Sveafastigheters fastigheter ar till
Overvagande del belagna i pendlingskommuner och storstader, vilka under tredje kvartalet 2024
beraknades sta for cirka 80 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.*

2 Statistiska centralbyrén, Statistikdatabasen.
30 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen. Viktat baserat pa Sveafastigheters fastighetsvarde i respektive kategori enligt SCB:s
definition.

42



Befolkning* (miljoner)

2023

M 2040 8,2
7.7

Utgor cirka 80 procent
av Sveafstigheters
fastighetsvarde

0,7 0,6

Landsbygdskommuner Pendlingskommuner
och stora stader

* Baserat pa data fran Statistiska Centralbyran.

Med ett strukturellt underskott pa bostader i Sverige och 6kad urbanisering har hyresnivaerna
konsekvent overstigit inflationen pa lang sikt. Under perioden 1991-2023 6kade hyresnivaerna i
Sverige med 150 procent medan konsumentprisindex 6kade med 80 procent. Under samma period
okade den genomsnittliga hyresgastens nominella 16n med 180 procent, vilket indikerar en uthallig
formaga att absorbera potentiella hyreshéjningar. Aven om hyresmarknaden ar reglerad har den
genomsnittliga hyresnivan i Sverige inte minskat sedan 1969 och den reglerade marknaden i Sverige
har konsekvent uppnatt genomsnittliga hyreshojningar for bostader som Gverstiger den svenska
inflationstakten.® Den senaste tidens trender har visat en tillfallig anpassning av hyresnivaerna till
inflationen sedan 2022. Under de senaste tre aren har hyreshgjningarna i Sverige genomsnittligen
varit 5 procent och under 2025 véntas en genomsnittlig hyreshéjning om 4,7 procent.®? Under 2025
uppgar Sveafastigheters genomsnittliga hyreshojning till 4,9 procent.

Indexerat till 100 per ar 1991*

— KP| 2.8x
= Genomshnittlig arshyra per kvm
Nominell 16n
1.8x

1991 1995 1999 2003 2007 2011 2015 2019 2023

Ett sétt att visa pa betalningsviljan for bostader kan vara att se over den alternativa upplatelseformen
av flerbostadshus, det vill sdga bostadsrattsmarknaden. Aven om prisbilden for bostadsratter varierar

31 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen fran 1969 till 2023.
32 Hyresgastforeningen, Hyresforhandling 2025.
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i Sverige har det nationella genomsnittliga priset for en bostadsratt 6kat med mer &n 500 procent
under 2002-2022.3

Genomshnittligt pris fér bostadsrdtter

2023

Y O R WP Y- S P M L S e WS- SR O S S
oY7L 0”7 O L' 070 N AD A WP A0 B P Q.
ST TS F TSR PP P PP P PP P

Som en foljd av detta, och i takt med stigande rantor, har betalningsférmagan, och darmed
mojligheten, for personer att komma in pa bostadsrattsmarknaden minskat 6ver tid, vilket framgar
av den Okade andelen hyresrétter i det totala byggnadsbestandet som uppgick till 33 procent 2023
jamfort med 29 procent 2013.34 Trenden med 6kade antalet hyresratter har hallit i sig och under 2024
uppgick cirka 73 procent av byggstartade flerbostadshus hyresréatter.*

Bostéder som utgdr hyresldgenheter (%)

33 %

29 %

2013 2022

Som ett resultat av strukturell vakans, hyror under marknadsniva och marknadsprisséttningen av
bostadsratter, &r det Sveafastigheters uppfattning att den svenska bostadsmarknaden kannetecknas
av en relativt 1ag omsattning pa hyreslagenheter da det finns tydliga incitament for hyresgaster att
behalla sina hyreskontrakt. Darmed anser Sveafastigheter att den reglerade marknaden innebér en
hdg grad av hyresgéststabilitet och darigenom forutsédgbarhet i kassaflodet.

33 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen.
34 Baserat pa data fran Réadet for framjande av kommunala analyser.
3 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen.
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4.5 Den svenska bostadshyresmarknaden fér nyproduktion

Som tidigare redogjorts for rader det ett strukturellt bostadsunderskott i Sverige i stort och i synnerhet
i Sveafastigheters regioner (se avsnittet ™~ Den strukturella vakansen pa den svenska
bostadshyresmarknaden for ytterligare information). Det finns darfér, och som Boverket har
indikerat, ett 6kat behov av cirka 500 000 nya bostader fram till 2030 for att uppna en marknadsbalans
mellan utbud och efterfragan.®® Byggkostnaderna har stigit snabbare i Sverige 4n i manga andra
lander, sannolikt beroende pa bristande konkurrens och strikta byggnormer.®” For att stimulera
produktionen av nya hyresbostader bestdms hyrorna darfér i forsta hand med hjélp av
presumtionshyror, vilket beskrivs narmare i avsnittet ”— Den svenska hyresregleringen for
lagenheter”. Darmed kan presumtionshyror i nyproducerade bostadshus, enligt Bolagets uppfattning,
ses som en uppskattning av géllande marknadshyror for nyproducerade eller nyligen uppgraderade
lagenheter i vissa stader och regioner, eftersom hyrorna speglar hyresgastens formaga och vilja att
betala for en specifik plats och ett specifikt skick.

Svearastigheters genomsnittliga hyresvdrde jagmfért
med genomsnittlig presumtionshyra i utvalda regioner
SEK per kvm

Sveafastigheters genomsnittliga hyresvarde

I Genomsnittiig presumtionshyra*

+53 %
142 %
2 206 2243 2108 [raz o]
2007 1929
1861
1402 1409 1414
1357

Universitets- Stockholm - Malmo - Stor- Ovriga

och Malardalen Oresund Goteborg

hogskolestader

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

4.6 De svenska hyresbostéaderna som investeringsobjekt

Den svenska bostadshyresmarknaden har sedan 2010 varit en av de mest aktiva sektorerna sett till
antal transaktioner inom den svenska marknaden for fastighetstransaktioner och har ront ett
betydande intresse fran investerare, delvis drivet av internationella investeringar.3® Intresset for
bostadstillgangar har i regel drivits av det strukturella underskottet, vilket Sveafastigheter anser

36 Boverket, Behov av bostadsbyggande, 2023-2030 (2023).
87SOU 2024:71 s. 145.
38 Colliers Nordic Property Outlook (2024).

45



innebéar en hog grad av hyresgéststabilitet, vilket i kombination med den reglerade hyresmarknaden
med stadigt stigande realhyror skapar forutséttningar for 1ag risk vilket har resulterat i sjunkande
direktavkastningskrav.®®

| sparen av den hoga inflationen under 20222023 samt delar av 2024 har dock transaktionsvolymen
pa den svenska fastighetsmarknaden minskat betydligt. Transaktionsvolymen minskade med cirka
54 procent mellan 2022 och 2023. Minskningen i transaktionsvolymen berodde framst pa en hog
grad av osakerhet kring inflation och rantor bland marknadsaktérerna.®’ Till foljd av detta har
marknadens genomsnittliga avkastningskrav 6kat sedan det forsta kvartalet 2022 till och med det
andra kvartalet 2024, och Sveafastigheters genomsnittliga avkastningskrav har 6kat fran 3,1 procent
till 4,3 procent (motsvarande en 6kning om cirka 40 procent under den tiden) pa grund av férandrade
marknadsforhallanden. De Okade hyresnivaerna har dock till viss del motverkat minskningen i
varderingen av Sveafastigheters fastigheter i forvaltning.

Den svenska fastighetsmarknaden boérjade stabiliseras under 2024 och den totala
transaktionsvolymen uppgick till 140 MDSEK fordelat pa 342 affarer, en 6kning med 35 procent
frén 2023. Aven om aterhamtningen &r noterbar ligger volymerna fortfarande cirka 30 procent under
det historiska genomsnittet for 2015-2023. Med en inflation under malet och utsikter till ytterligare
rantesdnkningar kan dock investerarnas sentiment forbattras under 2025, vilket forvéntas leda till en
gradvis aterhamtning i sektorn.** Som en indikation finns det en betydande korrelation mellan
direktavkastningen och réantor, vilket tyder pa att forandringar i underliggande rantor sannolikt
kommer att vara fordelaktiga for bostadstillgangar.*2

Direktavkastningskrav* och 3 mdnaders STIBOR** (%)

5% === 3 manaders Stibor
Stor-Stockholm
Stor-Géteborg
Stor-Malmé
4 % Regionala stader
3% |
\
\
0,
2% v Lo

1%

(1%)
2015 2018 2020 2022 2024 2027

* Baserat pé data fran Savills Research.
** Baserat pé data fran Bloomberg per september 2024.

39 JLL Nordic Outlook Spring (2024).

40 JLL Nordic Outlook Spring (2024).

41 Newsec Property Outlook — Spring 2025.
“2 Savills Research och Bloomberg.
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4.7 Konkurrenter

Sveafastigheter ar verksamt inom hyresbostader men ar utsatta for konkurrens dven fran andra delar
av fastighetsbranschen. Utover hyresratter konkurrerar Sveafastigheter om hyresgéaster med framst
bostadsratter, men &ven med andra boendeformer inom de regioner dar de &r verksamma.
Konkurrensen innefattar bade nyproducerade bostader och det utbud som tillfaller fran
successionsmarknaden.

Sveafastigheters konkurrenter ar bade publika och privata aktorer. Konkurrensen kommer framfor
allt fran andra fastighetsbolag med fokus pa bostadsfastigheter sasom till exempel Wallenstam AB
(publ), Fastighets AB Balder (publ), Heimstaden AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ) (inom
noterade fastighetsbolag), Stena Fastigheter AB, Victoriahem AB, Einar Mattsson AB och Rikshem
AB (publ) (inom onoterade fastighetsbolag) samt allménnyttiga bostadsfastighetsbolag som verkar i
samma regioner som Sveafastigheter.

4.8 Totalavkastning for svenska bostadsfastigheter sedan 1987

Fran 1987 till 2023 har svenska bostadsfastigheter genererat en totalavkastning utan havstang om
cirka 2 950 procent (arlig avkastning om 10 procent). | jamfarelse har Stockholmshdrsen inklusive
utdelningar (SIX Return Index) genererat en havstangsavkastning om cirka 6 000 procent (arlig
avkastning om 12 procent). Med hénsyn tagen till volatilitet och matt med Sharpekvoten dvertraffade
dock svenska bostadsfastigheter pa en riskjusterad basis bade SIX Return Index och den totala
avkastningen for fastigheter utan havstang.*®

Total arlig avkastning 1987-2023 Svenska bostadsfastigheter har genererat en
e totalavkastning om cirka 3 000 procent sedan 1987
0

10 % 8 % index = 100. Totalavkastning under perioden 1987-2023
(]

5%
O

Bostadsfastigheter Totalt fastigheter SIX Return Svensk statlig

(utan havsténgs-  (utan havstangs- Index obligationsranta 6 000
effekt) effekt) 10 4r
Volatilitet 1987-2023
26 % 5000
10 %
Bostadsfastigheter Totalt fastigheter SIX Return Svensk statlig
(utan havsténgs-  (utan havsténgs- Index obligationsranta 3000
effekt) effekt) 10 4r
Sharpekvot 1987-2023 2000
0,65
0,37 0,42 ees 7
. - 0,08 " / ~320%
—_—
o]
Bostadsfastigheter Totalt fastigheter SIX Return Svensk statlig N0 AMIPOENIOSANTROERVIO-NNINOEDOO G NU®
(utan havsténgs-  (utan havstangs- Index obligationsranta 5 83 % 8 % % 5 g 3 .% 3 g § § § § § § § § § § Q & S252288% § § § %
effekt) ffekt) 10 &r

=== Bostadsfastigheter (utan havsténgseffekt)

= Totalt fastigheter (utan havstingseffekt)
SIX Return Index (hévstang inkl. utdelningar)
Svensk statlig obligationsrénta 10 &r

43 Baserat pa data fran SEB, Morgan Stanley Capital International, Nasdag, Macrobond och Sveriges Riksbank.
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5 Verksamhetsbeskrivning

5.1 Oversikt

Sveafastigheter Bostad grundades 2014 och férvarvades darefter av SBB 2020. Sveafastigheter
bildades 2024 genom att bostadstillgangarna och de tillnérande delarna av organisationen
avskildes fran SBB samt SBB:s joint ventures Unobo och Hemvist. Per dagen for Prospektet ar
grunden i Bolagets fastighetsbestdnd darmed bostadsfastigheter fran tre tidigare separata
entiteter. Samtliga dotterbolag till Sveafastigheter ar helagda.

Den 18 oktober 2024 noterades Sveafastigheter pa Nasdaq First North Premier Growth Market i syfte
att bland annat ge Bolaget 6kad finansiell flexibilitet, en bredare investerarbas och ¢ka kannedomen
om Sveafastigheter. 1 samband med noteringen blev Sveafastigheter det stdrsta renodlade
bostadsfastighetsbolaget som &r noterat i Sverige.*

Per den 31 mars 2025 hade Bolaget ett fastighetsvarde, inklusive fastigheter i forvaltning och
nyproduktion (bokfort varde), som motsvarade 28,2 MDSEK. Portféljen bestod per samma
datum av fastigheter i férvaltning motsvarande 24,9 MDSEK, fastigheter klassificerade som
pagaende byggnation motsvarande 1,1 MDSEK samt projektutveckling och byggratter
motsvarande 2,2 MDSEK.

5.2 Vision

Sveafastigheters vision ar att vara Sveriges basta bostadsbolag, innebérande (i) Sveriges ndjdaste
hyresgaster, (ii) branschens basta och mest néjda medarbetare, (iii) Sveriges mest hallbara
fastigheter, (iv) intressenternas forstahandsval samt (v) branschens mest attraktiva bolag att investera
i.

5.3 Mission

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

54 Affarsidé

Bolagets affarsidé ar att &ga, aktivt forvalta och bygga attraktiva hyresbostader i tillvaxtregioner i
Sverige med fokus pa hyresgasters trivsel, Bolagets lonsamhet samt ett lokalt samhallsengagemang
och starkt hallbarhetsarbete.

44 Baserat pa data fréan kvartalsrapporterna for perioden 1 januari 2025-31 mars 2025 for foljande bolag: Fortinova Fastigheter AB
(publ), Genova Property Group AB (publ), Heba Fastighets AB (publ), John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ), K-Fast Holding AB
(publ), Klarabo Sverige AB (publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ) och Fastighets AB
Trianon (publ).
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55 Historik

Nedan féljer en sammanfattning av de viktiga handelserna i Sveafastigheters historik och utveckling.

2014 - Sveafastigheter Bostad grundas.
- Sveafastigheter tilldelas sin forsta markanvisning Focken” i Vasteras.
2016 - Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB grundas.
2017 - Sveafastigheter fardigstaller utvecklingen av ”Focken” i Véasteras.
2020 - SBB forvérvar bostadsutvecklaren Sveafastigheter.
2021 - SBB och Képan Pensioner bildar ett joint venture och investerar i Hemvist.
- SBB forvarvade 70 procent av aktierna i bostadsfastighetsbolaget Unobo fran
Riksbyggen.
2023 - SBB beslutar efter en strategisk Oversyn att presentera en decentraliserad

koncernstruktur, innebarande att verksamheten delas upp i tre affarsomraden:
Utbildning, Samhalle och Bostader. Det annonseras dven att bérsnotering planeras
for fastighetsportféljen som tillhor affarsomradet Bostader.

2024 - Sveafastigheter bildades genom att bostadstillgéngarna och de tillhérande
delarna av organisationen avskildes fran SBB samt SBB:s joint ventures Unobo
och Hemvist.

2024 - Bolagets aktier noteras pa Nasdagq First North Premier Growth Market.

5.6 Overgripande verksamhet

Sveafastigheter har en egen och lokal forvaltningsorganisation som fokuserar pa aktiv
fastighetsforvaltning for att driva organisk I6nsam tillvaxt med fokus pa nojda hyresgéster och
kostnadskontroll. Dessutom har Sveafastigheter utvecklat en vél standardiserad process for
uppgraderingar och utvarderar kontinuerligt l&genheter nér de &r vakanta. Bolaget har en historik av
att genomfora uppgraderingar med god I6nsamhet, vilket skapar varde for bade hyresgaster och
Bolaget.

Med fokus pa hyresgésters trivsel, ager, forvaltar och utvecklar Sveafastigheter en bredd av
hyresratter. Sveafastigheter forvaltar bade aldre och nybyggda hus 6ver hela Sverige, pa attraktiva
platser med bra kommunikationer och centralt belagna med narhet till arbetsmarknad och utbildning.

Sveafastigheter stravar efter att deras bostader och bostadsgardar ska vara rena, snygga och trygga.
Fastigheterna underhalls och utvecklas av Sveafastigheters egen forvaltningsorganisation med lokal
narvaro for att sdkerstélla en organisk och I6nsam tillvéxt. Dérutdver arbetar Bolaget successivt med
att minska koldioxidutslapp med hjalp av energieffektiva losningar. Sveafastigheter ar narvarande
och engagerade i lokalsamhéllet for att bidra till en positiv utveckling av de bostadsomraden dar
Bolaget ar verksamt.

Sveafastigheter utvecklar och bygger nya bostader med hallbarhetslosningar i framkant. Genom néra
samarbete med kommuner, arkitekter, entreprendrer och lokala organisationer stravar
Sveafastigheter efter att utforma fastigheter som &r anpassade till den specifika platsen och
manniskorna som bor och vistas dar.
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5.7 Overgripande mal

Sveafastigheters Overgripande mal ar att forvalta och utveckla ett brett utbud av attraktiva
hyreslagenheter i vaxande regioner i Sverige med nojda hyresgaster och I6nsamhet i fokus. Styrelsen
for Sveafastigheter faststallde under 2024 de operationella och finansiella mal som anges nedan vilka
galler for de kommande fem aren (galler fran den 1 juli 2024). Vidare faststallde styrelsen i februari
2025 de hallbarhetsmal som anges nedan.

Nedanstéende finansiella och operativa mal samt hallbarhetsmal ar framatriktade uttalanden som
baseras pa uppskattningar och antaganden och ar féremal for risker och osakerhetsfaktorer. Vidare
kan ofdrutsedda handelser intraffa som, vare sig de kan paverkas av Sveafastigheter eller inte, kan
komma att paverka Bolagets faktiska resultat under framtida perioder negativt, oavsett om dessa
antaganden visar sig vara korrekta eller ej (se avsnittet ”— Riskfaktorer” for ytterligare information).

5.7.1 Operativa mal

e Uppgradera minst 2 000 lagenheter.

e Byggstart av minst 600-800 lagenheter per ar.

e Erhalla markanvisningsavtal eller forvarva byggratter for nyproduktion av minst 800 nya
lagenheter per ar.

e Overskottsgraden inklusive fastighetsadministration ska éverstiga 70 procent.

5.7.2 Finansiella mal

e Belaningsgraden ska vara under 50 procent.

¢ Rantetdckningsgraden ska dverstiga 1,50 ggr.

e Over en konjunkturcykel uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt av 1ngsiktigt substansvérde
om minst 12 procent per stamaktie.

57.3 Hallbarhetsmal

e Hela fastighetsportféljen ska vara klimatanpassad och klara av att bemota klimatrisker ar
2030.

e Noll allvarliga personskador och noll dodsfall ska intraffa pa Sveafastigheters anlaggningar.
Sveafastigheters bostadsomraden ska upplevas som tryggare an branschmedelvérdet.

5.8 Overgripande strategier

Sveafastigheters strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter med ett
langsiktigt perspektiv och kassafldden som genererar en positiv avkastning over tid. Sveafastigheters
huvudstrategier kan sammanfattas enligt foljande:

- anvanda sig av en effektiv och lokal fastighetsforvaltning som syftar till att leverera hog
servicegrad samt skapa Okade skalfordelar. Samtidigt ska fastighetsforvaltningen upplevas
personlig och engagerad for att skapa de bésta forutsattningarna for ndjda hyresgéster med
eftertraktade och miljévanliga hus. Bolaget bedémer att detta atagande kommer att leda till

50



Okade fastighetsvarden 6ver tid genom hdgre hyresintakter, lagre vakansgrad och lagre
kostnader,

- kontinuerligt utvéardera det existerade bestandet baserat pa de véardeskapande atgarder som
finns tillgangliga, innefattande sdval kostnadssankande (sasom energidtgarder) som
intaktshéjande atgarder (sdsom lopande uppgraderingar samt bruksvardesprovningar for att
uppna hogre hyror),

- syfta till att aktivt implementera hallbarhet inom alla aspekter av organisationen genom
I6pande hallbarhetsforbattrande investeringar sasom solceller och isoleringar for att oka
energieffektiviseringar, men dven arbete med standardiserade processer och miljévanliga
materialval inom nyproduktioner dar all framtida produktion minst kommer att ha
miljocertifieringen Miljobyggnad Silver® eller motsvarande. Dessutom prioriterar Bolaget
social hallbarhet genom att skapa sikra, inkluderande och mangsidiga samhallen genom
samarbete med lokala aktorer och invanare, erbjuda olika boendealternativ, gemensamma
utrymmen och sociala kontrakt med kommuner for att frimja en kénsla av gemenskap och
vélbefinnande,

- identifiera byggratter genom sin samlade erfarenhet, kompetens samt langa relationer med
kommuner och mark- och fastighetsagare. Vidare kommer Sveafastigheter aktivt arbeta med
att kontinuerligt utvardera bestandet utifran mojlig fortatning for att skapa byggratter pa
redan a4gd mark och pa befintliga fastigheter som antingen kan utvecklas for egen forvaltning
alternativt saljas till extern part,

- uppna tillvaxt genom nyproduktionsprojekt, vilket dven Okar fastighetsportfoljens
avkastning och overskottsgrad, och

- portféljoptimering genom forséljning respektive forvarv av utvalda fastigheter.

5.9 Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal &r att skapa langsiktigt varde for Bolagets aktiedgare. Detta gors genom
att aterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt och skalfordelar genom att investera
i fastigheterna samt nyproduktion. Som ett resultat av detta har det inte betalats ut nagon utdelning
for det senaste rakenskapsaret och utdelningen forvantas att vara lag eller utebli under de kommande
aren.

4 Miljobyggnad Silver innebér att fastighetsagaren &ar engagerad i miljofragor och aktivt arbetar for mer héllbara byggnader och en god
inomhusmiljo. De hogt stallda kraven for Miljobyggnad Silver innebér bland annat att solskydd, ljudmiljo och ventilation behdver vara
betydligt hogre an rddande rekommendationer.

51



5.10 Affarsomraden
5.10.1  Fastighetsforvaltning

5.10.2  En oversikt av fastighetsforvaltningen

Sveafastigheter fokuserar pa langsiktig egen fastighetsforvaltning med en lokal narvaro dar kundnara
relationer ar en viktig del i Bolagets strategi. Den tekniska forvaltningen och det generella underhallet
(vilket inte omfattar storre upprustningar) av Sveafastigheters fastigheter bedrivs till stor del av
Bolagets egen personal i de respektive regionerna. Sveafastigheter koncentrerar sitt fastighetsbestand
till orter med egen fastighetsforvaltning, vilket sakerstaller skalférdelar och en effektiv verksamhet.
I nedan illustration framgar en Gversikt Gver fastighetsforvaltningen.

Férvaltningschef
Ola Svensson

Digitaliserings- Teknisk chef Hyresférhandlings-

Chef Hyresadmin. Uthyrningschef .
ansvarig strateg

Projektchef

Regionchef

Mitt/ink6psansvarig Regionchef Norr

Regionchef Syd

Ungefar 151 heltidsekvivalenter i fastighetsforvaltningsteamet.
5.10.3  Fastighetsforvaltningens fokus

5.10.3.1 Inledning

Bolagets uppfattning ar att de har de verktyg som krévs for att stodja den organiska ldnsamma
tillvaxten. Sveafastigheter har definierat fyra fokusomraden inom fastighetsforvaltningen vilka
syftar till att framja Bolagets langsiktiga mal och évergripande strategi, vilka innefattar:
- att 6ka den ekonomiska uthyrningsgraden,
- att Iépande utvardera potentiella hyresékningar genom beddmningar av bruksvérdet for
att oka hyresnivaerna utan investeringar,
- att I6pande utvardera och arbeta strategiskt med uppgraderingar, och
- att kontinuerligt fokusera pa initiativ for energieffektivisering inom alla aspekter av
organisationen genom lopande hallbarhetsforbattrande investeringar. Flera initiativ for
energieffektivisering har tagits for att framja hallbarhet, inklusive minskade
koldioxidutslapp, tillsammans med lagre driftskostnader.*® Bolaget anvander digitala
initiativ som Mestro och Smartvatten, som ger hyresgasterna mojlighet att spara vatten- och
energianvandning for att minska kostnader och energianvandning samtidigt som det sparar
tid for organisationen for fastighetsforvaltning. Dessutom kan Sveafastigheters hyresgaster

46 Se vidare avsnitten ” — Ovriga investeringar i portféljen avseende fastigheter i forvaltning” och ” — Hallbarhetsarbete”.
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anvanda Avy for ekonomisk och teknisk forvaltning, vilket gor det mojligt for hyresgasterna
att minska koldioxidutsl&ppen och 6ka kundngjdheten.

5.10.3.2 Ekonomisk uthyrningsgrad

Per den 31 mars 2025 hade Sveafastigheter en ekonomisk uthyrningsgrad om 94,94’ procent.
Organisationen for fastighetsforvaltning huvudsakliga fokus ar att starka Sveafastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad genom marknadsféring och olika typer av samhallsengagemang.
For ytterligare information om Bolagets samhallsengagemang, se avsnittet ”— Hallbarhetsarbete
— Dubbel vasentlighetsanalys — Socialt” nedan.

5.10.3.3  Utvardering av potentiella hyresékningar

Sveafastigheter utvarderar regelbundet fastighetsvardehojande atgarder sasom att identifiera
uppgraderingar eller bruksvardesprovningar. | de regioner déar Sveafastigheter ar verksamt ar
exempelvis nivaerna for presumtionshyra generellt hogre an Sveafastigheters hyresvarden,
vilket indikerar att hyresgéaster betalar en hogre hyra for nya lagenheter. Bolaget anser darfor att
det finns en potential for Sveafastigheter att hdja hyran for befintliga lagenheter genom antingen
uppgraderingar eller bruksvardesprévningar eftersom presumtionshyresnivaer visar att hyresgaster
ar villiga och kapabla att betala en hdgre hyra for lagenheter med hogre kvalitet.*® Nedan anges i
illustrativt syfte Sveafastigheters genomsnittliga hyresvarde per 30 juni 2024 jamfort med
genomsnittliga presumtionshyran fordelat per regioner.

SEK per kvm

Sveafastigheters genomsnittliga hyresvarde

. Genomsnittlig presumtionshyra*

. 2206 2243 A2 9
2007
1861
1402 1409 1414
1357
Universitets- Stockholm - Malmdo - Stor- Ovriga
och Mélardalen Oresund Gdteborg

hogskolestader

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

47 Kontrakterade arshyror vid periodens utgéng, exklusive projektfastigheter som ar fardigstallda under de senaste tre kvartalen, i relation
till hyresvdrde. For projektfastigheter som varit fardigstéllda under de senaste tre kvartalen anvénds fastighetsportféljens genomsnittliga
uthyrningsgrad om projektfastighetens uthyrningsgrad understiger snittet.

48 Bolagets bedémning.
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Bolaget har per den 31 mars 2025 identifierat cirka 3 500 lagenheter som ar tillgangliga for
uppgradering®® eller bruksvardesprovning. Baserat pa de lagenheter som &r kvalificerade for
uppgradering bedomer Sveafastigheter att de potentiella uppgraderingarna kan medféra en arlig
hyresékning om cirka 350-500%° SEK per kvadratmeter beroende pa uppgraderingarnas omfattning,
en minskning av underhallskostnaderna med 25-30% SEK per kvadratmeter, och en genomsnittlig
direktavkastning pa investerat kapital om cirka sju procent.

5.10.3.4 Bruksvardesproévning

Sveafastigheter arbetar utifran principen att en rattvis hyresniva skall uppnas, dar hyrorna ar korrekta
och rattvisa i fastighetsportféljen jamfort med jamforbara objekt pd marknaden. Daremot finns det
lagenheter som har olika hyror trots att de har samma standard och lage. | ett sddant scenario kan
Sveafastigheter genomfdra en bruksvérdesprovning. Bolaget utvarderar I0pande potentiella
hyresékningar genom bruksvardesprovningar for att anpassa hyresnivaerna for hyresfastigheterna i
portféljen med den bredare marknaden. Per den 31 mars 2025 hade Bolagets fastigheter i férvaltning
ett arligt hyresvarde om 1 596 SEK per kvadratmeter, varav cirka 80 procent av hyresvardet harror
fran bruksvardeshyror.

Bolaget arbetar systematiskt med att initiera férhandlingar av bruksvardet med Hyresrattsféreningen
for att yrka pa en rattvis och korrekt hyra. Bruksvardet baseras pa en objektiv analys av vad
lagenheten anses vara vard utifran exempelvis storlek, omrade, ytskikt och utemiljo. Provningen tar
saledes inte hansyn till enskilda hyresgasters tycke. Bolaget har per den 31 mars 2025 identifierat
cirka 3500 lagenheter som ar tillgangliga for uppgradering.®> Nedan illustreras processen
avseende brukvérdesprovningar.

Process Antal manader
(parallella arbetsstrommar) per arbetsstrém
Skrivbordsutvardering 0-1
Intern inventering och jamférelse

med liknande objekt 0-4
Hyresgéastféreningen inklusive bekréftelse 0-8
Undersokning av omrade, ldgenheter, allmanna

utrymmen och jamférbara lédgenheter 0-6
Férhandlingar 0-6
Totalt <12

5.10.3.5 Uppgraderingar

Sveafastigheter arbetar systematiskt med att uppgradera lagenheter i det befintliga
fastighetsbestandet med malet att forbattra driftnetto genom ékade hyresnivaer till f6ljd av en hogre
bruksvardesbedémning samt néjda hyresgaster, vilket pa sikt kan leda till 6kade fastighetsvéarden och

49 De lagenheter som &r uppgraderingshara ar byggda fore ar 1990 med en hyresniva under 1 250 SEK per kvadratmeter (exklusive
portféljen i Avesta).

% Baserat pa Bolagets tidigare genomférda uppgraderingar av lagenheter.

51 Baserat pa Bolagets tidigare nivaer av kostnadsbesparingar och Bolagets uppskattningar av vad den alternativa kostnaden skulle ha
varit for (i) normalt underhall efter att en hyresgast flyttar ut och (ii) normalt underhall som en hyresgast kan behéva for att lagenheten
ska vara beboelig.

52 De lagenheter som &r uppgraderingshara ar byggda fore r 1990 med en hyresniva under 1 250 SEK per kvadratmeter (exklusive
portféljen i Avesta).
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kassafléden. Organisationen for fastighetsforvaltningen utvérderar 16pande portféljen for att ha god
framhallning till var majliga uppgraderingar bor ske, vilket inkluderar ett datadrivet
tillvagagangssatt och ramavtal med lokala entreprendrer som ar utbildade och bekanta med
Sveafastigheters koncept. Sveafastigheter arbetar med ett 1angsiktigt agarperspektiv och lagger
stort fokus pa sina hyresgaster for att sékerstélla att uppgraderingar moter efterfragan hos nya
potentiella hyresgaster.

Bolaget upprustar lagenheter nar en hyresgast flyttar ut om det bedéms vara véardeskapande
genom atgarder som uppgraderingar och energieffektiviseringar, vilket resulterar i okade
hyresintakter samt minskade drift- och underhallskostnader. Uppgraderingarna drivs av den lokala
efterfrdgan och genomférs endast om Bolaget bedémer att den uppgraderade lagenheten
kommer att bli enkel att hyra ut. Bolaget har per den 31 mars 2025 identifierat cirka 3 500
lagenheter som &r tillgangliga for uppgradering.>® Hyreshojningarna ska vara rimliga och
jamforbara med andra liknande lagenheter pa marknaden, varfor uppgraderingar endast gérs om
efterfragan kan identifieras innan arbetet paborjas. Baserat pa de lagenheter som ar kvalificerade for
uppgradering bedomer Sveafastigheter att de potentiella uppgraderingarna kan medféra en arlig
hyresokning om cirka 350-500% SEK per kvadratmeter beroende pa uppgraderingarnas omfattning,
en minskning av underhallskostnaderna med 25-30% SEK per kvadratmeter, och en genomsnittlig
direktavkastning pa investerat kapital om cirka sju procent. Fran 2020 har Bolaget uppgraderat dver
1 600 l&agenheter. Under den perioden har organisationen visat att den kan hantera uppgraderingar
av 900 lagenheter under ett ar.

Nar en hyresgast sager upp sitt hyreskontrakt besiktigas lagenheten, och beroende pa lagenhetens
skick, hyresniva och uthyrningsmarknaden tas beslut om huruvida uppgradering ska genomforas
eller inte. Omfattningen av uppgraderingen avgors utifran bostadens standard vid hyreskontraktets
upphdrande. Uppgraderingsprocessen tar cirka fyra till sex veckor, beroende pa omfattning, och
under den perioden redovisas lagenheten som vakant, vilket tillfalligt paverkar den ekonomiska
uthyrningsgraden negativt och hyresintakterna.

Sveafastigheter har en standardiserad uppgraderingsprocess som sakerstaller en snabb process
och mojliggor hog direktavkastning pa investerat kapital. Till exempel levereras materialet till
lagenhetsuppgraderingar i en container, effektivt forpackade i ratt ordning for en smidig process.
Nedan illustreras en 6versikt av uppgraderingsprocessen.

58 De lagenheter som &r uppgraderingshara ar byggda fore &r 1990 med en hyresniva under 1 250 SEK per kvadratmeter (exklusive
portféljen i Avesta).

54 Baserat pa Bolagets tidigare genomférda uppgraderingar av lagenheter.

% Baserat pa Bolagets tidigare nivaer av kostnadsbesparingar och Bolagets uppskattningar av vad den alternativa kostnaden skulle ha
varit for (i) normalt underhall efter att en hyresgast flyttar ut och (ii) normalt underhall som en hyresgast kan behéva for att lagenheten
ska vara beboelig.
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Allt material levereras i en och samma container Effektivt férpackade i lamplig ordning No6jda kunder och enklare att hyra ut

Nar Sveafastigheter uppgraderar sina lagenheter anvéands langsiktigt hallbart material.>® Dessutom
arbetar Sveafastigheter aktivt med att mata och optimera energianvandningen genom dataanalys for
att halla en hog standard pa fastighetsbestandet och bidra till ett hallbart samhalle. Hela
uppgraderingsprocessen praglas av ett starkt hallbarhetsfokus genom att material som har en lag
klimatpaverkan anvands och genom att sakerstalla att minsta mangd material blir avfall samt att
minimera antalet transporter. Dessutom sakerstaller Sveafastigheter att begransat materialavfall
uppstar genom att anvanda material fran tidigare uppgraderingar, inklusive hemelektronik och annat
material.

5.10.3.6 Ovriga investeringar i portfoljen avseende fastigheter i forvaltning

Sveafastigheters organisation for fastighetsforvaltning har en lang erfarenhet av att genomfora
klimatsmarta uppgraderingar for att minska energiférbrukningen och kostnaderna. Fran 2020
och fram till och med 30 juni 2024 genomfdérde Bolaget energieffektiviseringar som har
resulterat i forbattringar om 27 miljoner kWh. Sveafastigheter har till exempel minskat
energiférbrukningen och driftskostnaderna genom att justera temperaturer, byta ut utrustning eller
installera solpaneler.®

Vidare ar Bolaget val rustat for att uppfylla kraven pa energieffektivisering enligt EU:s direktiv
om byggnaders energiprestanda, eftersom Bolaget jobbar kontinuerligt for att sanka
energianvandningen med sarskilt fokus pa de samst presterande byggnaderna. En viktig del for
att uppna malet ar Bolagets databaserade rutiner och digitalisering for energieffektivisering.%®
Nedan illustreras ett urval av genomférda investeringar och dess forvantade effekter.

Antal lagenheter: 165 Hyreshajning per ar: 178 TSEK

Startar: 2022 Direktavkastning: 20% Antal lagenheter: 219 Arliga besparingar: 29 TSEK

Investering: 750 TSEK Startar: 2023 Direktavkastning: 14 %
Investering: 200TSEK

Byggar: 1963 Investering: 20 MSEK Byggér: 1929 Investering: 100 TSEK

Antal lagenheter: 229 Arliga besparingar: 2 MSEK Antal lagenheter: 16 Arliga besparingar: 23 TSEK

Startér: 2022 Direktavkastning: 15 % Startar: 2022 Direktavkastning: 23%

* Exempel som kan tilldmpas p4 andra fastigheter.

% Inklusive nya ytskikt, uppgraderade badrum och kok.
57 For mer information om energieffektivisering och hallbarhet, se vidare avsnittet “—Hallbarhetsarbete. ”
%8 Se vidare avsnittet “— Hallbarhetsarbete ~ nedan.
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5.10.4  Nyproduktioner

5.10.4.1 Oversikt

Sveafastigheters nyproduktioner bestar av pagaende byggnation, projektutveckling och tillskapande
av byggratter. Portféljen for nyproduktioner ar beldgen i omraden med starka forutséttningar och ar
framst fokuserad pa Stockholm-Malardalsregionen samt utvalda universitets- och hogskolestader®
och cirka 100 procent av portféljens fastighetsvarde vid fardigstallande &r i dessa omraden. Totalt
forvéantas nyproduktionsportféljen tillfora ett ytterligare fastighetsvarde om 18,2 MDSEK och cirka
7 566% nya lagenheter vid fardigstallande.®* Per den 31 mars 2025 &r 908 antal lagenheter under
pagaende byggnation, 6 658 antal lagenheter under projektutveckling och Bolaget har 344 000 kvm
bruttoarea i byggrattsportféljen varav 132 000 kvm i bruttoarea har vunnit laga kraft.

Sveafastigheter utvecklar moderna bostader av hog kvalitet med fokus pa kommuner med
befolkningstillvéxt, god sysselsattningsgrad och en stabil hyresmarknad. Arbetet med nyproduktion
kannetecknas av stort fokus pa hallbara, sociala och ekonomiska aspekter. Koncernen anvander sig
av miljovénliga material av hog kvalitet och integrerar moderna energilésningar som till exempel
solpaneler och andra miljévanliga l6sningar for langsiktig forvaltning.

Sveafastigheter har ett kompetent och erfaret internt projektutvecklingsteam med en stark lokal
narvaro och forstaelse for lokala behov som kommer att bidra med varde och tillvéxt for Bolaget
over tid.®? Dessutom har projektutvecklingsteamet en omfattande erfarenhet av komplexa
stadsutvecklingsprojekt med en begransad personalomsattning, vilket har starkt Bolagets samarbeten
med kommuner, entreprenorer och arkitekter och sékerstaller att vardefull expertis behalls och
utnyttjas for framtida tillvaxt.

Nyproduktionsteamet har lang erfarenhet av tatortsutveckling med fokus pa att skapa byggnader
som balanserar kostnadseffektivitet och hallbarhet. Teamet stravar efter att leverera
arkitektonisk design av hdg kvalitet och samtidigt sakerstélla att ldagenheternas planldsning kan
anpassas for att mota hyresgasternas forvantade behov. For att uppna dessa mal samarbetar
Sveafastigheter med externa entreprendrer som har till uppgift att producera dessa fastigheter i
enlighet med Bolagets strikta standarder for kvalitet och effektivitet.

Bolaget arbetar genom en strukturerad process och har en véletablerad plattform for
nyproduktion, vilket sammanfattas i féljande illustration. Sveafastigheter arbetar aktivt med att
etablera effektiva processer for hantering av bygglovsansékningar och andra tillstAndsprocesser.
Effektiva administrativa processer bidrar till att korta ledtider for projekten i dess helhet. |
illustrationen nedan beskrivs processen for projekt i Sveafastigheter, som inleds med forvarv och
markanvisningar, foljt av projektutveckling och byggnation samt besiktning och hyresavtal. Hela
projektprocessen praglas av hallbarhet med fokus pa halsa och sakerhet.

% Avser universitets- och hogskolestader som ingdr i Sveafastigheters fastighetsportfolj, vilket framgar av avsnittet ” —
Verksamhetsbeskrivning — Fastighetsportfolj — Djupdykning i befintlig portfolj avseende fastigheter i forvaltning per den 31 mars 2025”.
8 |_agenheter inkluderar bostadsratter. Bostadsratter exkluderas dock fran fastighetsvardet.

81 Nyproduktioner vid fardigstallande baserat pa externa vérderingar per den 31 mars 2025.

62 Bolaget har full intern kapacitet for forvarv och markanvisning samt projektutveckling och byggteamet har full intern kapacitet for
projektledning.
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Sveafastigheter fokuserar pd hog standard inklusive vitvaror som diskmaskin, tvéattmaskin och
torktumlare. Genom att tvattmaskin och torktumlare finns i lagenheterna hojs boendestandarden for
hyresgasterna och behovet av en gemensam tvéttstuga minskar, vilket innebdr att mer yta i respektive
byggnad kan anvandas for bostadsandamal. Sveafastigheter véljer genomgaende material utifran
Bolagets erfarenhet av vad hyresgasterna uppfattar som vérdeskapande och komfort samt vad som
ar lampligt for langsiktig fastighetsforvaltning och kostnadseffektivitet.

Sveafastigheter bygger framst hyresratter, men kan &ven utveckla bostadsratter. Per den 31 mars
2025 hade Sveafastigheter cirka 1 300 bostadsratter samt 5 358 antal hyresrétter i projektutvecklings-
portféljen.

Med tanke pa Bolagets interna projektutvecklingsteam med langvarig erfarenhet i branschen
fokuserar Bolaget kontinuerligt pa kostnadsminskningar for att ©ka marginalerna.®
Sveafastigheter foljer sina byggprojekt noga och har historiskt visat formaga att genomfora
projekt inom faststallda budgetramar och, Over tid, begransa effekterna av prisfluktuationer.
Utvecklingsteamets erfarenhet ger Bolaget en god kdnnedom om projektkostnaderna, vilken
stods av en intern modell for kostnadskontroll som utvarderar utgifternas paverkan pa
vinstmarginalerna. Generellt sett ar cirka 85-90 procent av byggkostnaderna férutsagbara
genom Sveafastigheters standardiserade byggbeskrivning och genom att ha en egen
projektgrupp, se avsnittet ”—Organisation och medarbetare” for ytterligare information. De
aterstdende cirka 10-15 procent ar platsspecifika kostnader som inkluderar kostnader for
grundl&ggning, buller och lokala anpassningar. Organisationen for projektledning arbetar med
medelstora entreprendrer for att uppskatta kostnaderna i ett tidigt skede, vilket mojliggor lagre
kostnader och langsiktiga starka relationer.

5.10.4.2 Pagaende byggnation

Per den 31 mars 2025 hade Sveafastigheter investerat 998 MSEK i pagaende byggnation och Bolaget
forvéntar sig investera ytterligare 1 047 MSEK i dessa projekt, fordelat med 791 MSEK under 2025
och 256 MSEK under 2026. Den pagaende byggnationsportféljen bestar av cirka 908 lagenheter och
efter fardigstallande uppskattar Sveafastigheter att de pagaende byggnationsprojekten kommer att

53 For forvarv och tilldelning av mark samt projektutveckling har Bolaget full intern kapacitet, och fér nyproduktion har Bolaget full
intern projektledning.
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varderas till cirka 2,2 MDSEK i fastighetsvarde. Per den 31 mars 2025 bedéms de pagaende
byggnationsprojekten, vid féardigstallande, bidra med kommande hyresvdarde om 13 MSEK under
2025 och 113 MSEK under 2026 i lopande hyresvéarde vid fardigstallande.®* For ytterligare
information om fastigheter under pagaende byggnation, se avsnittet ”— Fastighetsportfolj — Pagaende
byggnation fordelat per region” nedan.

5.10.4.3 Projektutveckling

Sveafastigheter utvarderar och identifierar kontinuerligt mark i attraktiva mikroldgen med starka
underliggande forutsattningar, innefattande bland annat goda kommunikationer till centrala
arbetsmarknader. Koncernens utvecklingsarbete omfattar bland annat kund- och behovsanalys,
analys av detaljplanebestammelser, byggtekniska forutsattningar och héllbarhetskrav samt aktivt
deltagande i kommunala markanvisningar. Sveafastigheters strategi ar att genom lokal narvaro
identifiera byggratter som ar lampliga for marknader med langsiktig efterfragan pa bostader, och
arbeta nara kommunerna for att underlatta forvarv av byggratter pa omraden med begransad vakans-
och hyresrisk. Koncernens langsiktiga samarbete och engagemang med viktiga kommuner har visat
sig resultera i regelbundna byggrétter.

Sveafastigheter har en historik av att erhalla markanvisningar och har tilldelats markanvisningar for
mer &n 2 400 lagenheter under 2021-2024. Darutéver har mer &n 76 000 kvadratmeter byggratter
genererats pa fastigheter i forvaltning under 2022-2024.

Enligt Sveafastigheters uppfattning har Bolaget stabila relationer med kommuner i de regioner
Bolaget har genomfort och avser framat att genomféra nyproduktionsprojekt. Darutéver kan
Sveafastigheters framgang hanforas till dess erfarna interna projektutvecklingsorganisation, starka
lokala narvaro med forstaelse for mikrolagen och lokala behov, datadrivna tillvagagangssatt for att
analysera efterfragan, langsiktiga relationer med nyckelintressenter och dess férmaga att hantera
olika typer av projekt.

Sveafastigheter arbetar aktivt med att i egen regi utveckla bostader som ar anpassade till den aktuella
platsen och det geografiska laget. Principen ar att ett projekt ska anpassas utifrdn de enskilda
forutsattningarna i det specifika omradet dar projektet ar belaget. Sveafastigheter arbetar dven pa
grundval av erfarenheter samt hyresgésters och kommuners lopande aterkoppling fran tidigare
genomforda projekt. Koncernen ser det som en viktig del i Sveafastigheters verksamhet att genom
frekvent kontakt med befintliga och potentiella hyresgaster bygga kunskap om vilka férvéantningar
och krav som finns infér kommande projekt.

Genom att analysera data om marknad, kundsegment, konkurrens, efterfragan, priser och trender,
kan Sveafastigheter optimera sina projekt och skapa vérde for Koncernens intressenter. Dessutom
samarbetar Sveafastigheter aktivt med kommuner och kan pa sa satt utforska och identifiera
mojligheter for att forbattra stadsmiljon och framja hallbara l6sningar for samhallet. Koncernens
langsiktiga samarbete och engagemang med kommuner har aven visat sig resultera i regelbundna
markanvisningar.

Sveafastigheter utmanar kontinuerligt metoderna for att forbattra projektutvecklingen.
Sveafastigheter planerar exempelvis att bygga tvd hus pa angransande mark med olika
byggnadsmaterial, det ena &r tillverkat av betong och det andra &r tillverkat av trd. For att ytterligare
forbattra Sveafastigheters forstaelse for materialval i framtida projekt jamfors sedan projekten utifran

64 Baserat pa externa varderingar per den 31 mars 2025.
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olika parametrar. Analysen ar utformad for att ge en omfattande utvardering av miljopaverkan, som
omfattar utsldpp av vaxthusgaser under hela livscykeln och biologisk mangfald, tillsammans med en
bedomning av arbetsmiljon pa byggarbetsplatserna och hyresgasternas trivsel. Resultatet av analysen
ger Koncernen en inblick om vilka material och produkter som kan vara lampliga for hyresgésternas
aktuella och framtida krav och behov.

Sveafastigheter har en projektutvecklingsportfélj bestaende av cirka 6 658 nya lagenheter, varav 5
358 avser hyresréatter och 1 300 avser bostads- och &ganderétter. Hyresrétterna i projektportféljen
uppskattas ha ett l6pande hyresvdarde vid fardigstallande om cirka 847 MSEK.
Projektutvecklingsportfoljens totala fastighetsvarde, avgransat till hyresratter, uppgar vid
fardigstallande till 16,0 MDSEK.% Cirka 93 procent av projektutvecklingsportfoljen®® ar belagen i
Stockholm-Malardalsregionen. For ytterligare information om projektutvecklingsportféljen for
hyresréatter, se avsnittet ”— Fastighetsportfolj — Projektutveckling avseende hyresratter fordelat per
region” nedan.

5.10.4.4 Byggrattsutveckling

Sveafastigheter har formaga att utveckla byggrétter genom fortatning inom och i anslutning till sina
nuvarande fastigheter, sasom parkeringsytor som inte anvéands. Per den 31 mars 2025 hade
Sveafastigheter 344 000 kvadratmeter byggratter, varav 132 000 kvadratmeter har vunnit laga kraft.
Om det beslutas att byggréatten aktivt ska forberedas for framtida byggnation overfors den till
projektutveckling. Verksamheten omfattar fortatning pa befintliga fastigheter samt forvarv av
intilliggande fastigheter med befintliga byggratter eller byggrattspotential. Koncernens
utvecklingsmojligheter pa egen mark, i form av byggratter inom befintligt fastighetsbestand, har okat
over tid. Sveafastigheters organisation har historiskt varit skickliga pa att identifiera lampliga
byggratter pa marknader med langsiktig efterfragan pa bostadsfastigheter.

5.11 Hallbarhetsarbete

511.1  Oversikt

Sveafastigheter arbetar for att framja hallbarhet i hela sin verksamhet och vérdekedja. Det
overgripande malet &r att forvalta och utveckla hallbara hem for fler genom att minska miljoavtrycket
och skapa trygga och attraktiva bostadsomraden. Sveafastigheter har paborjat ett genomgripande
arbete for att sakerstalla att Koncernen har hallbarhetsmal och uppféljning som passar Koncernens
specifika situation och ambitioner liksom kommande hallbarhetsregleringar framat.

5.11.2 Forberedande arbete, CSRD och EU-taxonomin

Enligt gallande lagstiftning omfattas Sveafastigheter av kraven pa rapportering enligt Corporate
Sustainability Reporting Directive ("CSRD”) fran och med rakenskapsaret 2026. Under 2024 har
Sveafastigheter genom Koncernens hallbarhetsrad (ledningsgrupp tillsammans med hallbarhetschef)
forberett rapporteringsarbetet genom att bland annat identifiera Sveafastigheters vardekedja och
genomfdra dubbel vésentlighetsanalys i linje med European Financial Reporting Advisory Groups
("EFRAG”) rekommendationer, se vidare nedan under avsnittet ”— Dubbel vésentlighetsanalys”.

8 Hyresvarde och fastighetsvarde vid fardigstallande baserat pa externa varderingar per den 31 mars 2025.
8 Exklusive bostadsratter.
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Under 2024 har Sveafastigheter dven paborjat arbetet med redovisning enligt EU-taxonomin. EU-
kommissionens pagaende Gversyn av regelverket (det sa kallade Omnibus-paketet) kan paverka om
Sveafastigheter omfattas av CSRD och EU-taxonomin.

5.11.3  Hallbarhetsstyrning

Planering, styrning och uppfoljning av  hallbarhetsarbetet  foljer ~ Sveafastigheters
organisationsstruktur med en tydlig delegering av ansvar och befogenheter via ett ledningssystem.
Ledningssystemet bestar av policyer, riktlinjer, overgripande och nedbrutna mal samt
handlingsplaner. Utover detta styrs hallbarhetsarbetet av lagar, riktlinjer och regelverk. Nedan
illustreras hallbarhetsstyrningen i Sveafastigheter.

Styrelse

Héllbarhetsrid, som bestar av ledningsgrupp samt héllbarhetschef

Fokusgrupp Chef Fokusgrupp
Klimat Social héllbarhet Ansvarsfulla inkdp

Lagar, riktlinjer, regelverk samt interna och externa ramverk

5.11.4  Dubbel vasentlighetsanalys

511.4.1 Oversikt

Sveafastigheters hallbarhetsrad genomforde under hosten 2024 en dubbel vésentlighetsanalys i syfte
att identifiera Koncernens vasentliga hallbarhetsfragor och resultat av analysen forankrades i
styrelsen. Den dubbla vasentlighetsanalysen utfordes baserat pa kraven i European Sustainability
Reporting Standards och metoden utgick fran EFRAG:s Implementation Guidelines. Sammanlagt
identifierades tio vasentliga hallbarhetsfragor for Sveafastigheter vilka styr innehallet i
Sveafastigheters hallbarhetsredovisning och hallbarhetsarbetet framat. De tio vasentliga
hallbarhetsfragorna delas upp i kategorierna miljo, socialt och styrning. Fragorna kommer fordelat
pa dessa kategorier att presenteras i det foljande tillsammans med Gvergripande mal och méatetal som
fastslogs av styrelsen i februari 2025.
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51142 Miljo
Klimatanpassning

Klimatforandringar kan paverka marknader och stader dar Sveafastigheter dger fastigheter pa kort,
medelldng och lang sikt. Redan idag har sannolikheten for varmeboljor, kraftig nederbord,
6versvdmningar och torka Okat. | ett framtida varmare klimat bedoms den hér typen av forandringar
bli kraftigare. Atgérder pé en enskild fastighet kan géra att andra fastigheter avlastas, och trycket p&
de gemensamma systemen minskar. Pa sa satt spelar enskilda klimatanpassningsatgarder en roll for
hela samhéllet. Nedan sammanfattas hur Sveafastigheter arbetar med klimatanpassning.

e Overgripande mél: Hela fastighetsportféljen ska vara klimatanpassad och klara av att
bemata klimatrisker ar 2030.

e Urval av aktiviteter/Iopande arbete: | arbetet med att ta fram nya detaljplaner for
nyproduktion gors utredningar for att undvika platser med hdga klimatrisker samt att kunna
forebygga fysiska risker. Forebyggande atgarder kan exempelvis utgoras av
fordréjningsmagasin  under mark déar Oversvamningsrisk identifierats. Vidare utfor
Sveafastigheter en klimatriskanalys pa hela fastighetsportféljen. Analysen utgar fran
information om historiska vadermonster och framtida klimatscenarier, lokala sarbarhetsdata
och klimatpaverkan.

o 2024: 97 procent av portféljen beddms klara av att bemdta Kklimatrisker efter
klimatanpassningsatgarder.

e Framat: Klimatriskanalysen kommer att fordjupas for fastigheter som bedémts vara utsatta
for hog risk. En handlingsplan med forslag till forebyggande atgarder kommer att tas fram
och forebyggande atgarder implementeras.

Klimatpaverkan och energi

Sveafastigheter arbetar for att minska klimatpaverkan fran nyproduktionen och bestandet. Enligt
Naturvardsverket star byggnader for drygt en femtedel av de totala utslappen av véxthusgaser i
Sverige sett ur ett livscykelperspektiv, medan fastighetssektorn star for 40 procent av den totala
energianvandningen.t” En lag energianvandning innebéar en lagre driftkostnad och forbéattrade
mojligheter for grén finansiering. Nedan sammanfattas hur Sveafastigheter arbetar med
klimatpaverkan och energi.

e Overgripande méal: Mal kommer att tas fram under 2025 i linje med Science Based Targets
initiatives ("SBTi”) nya ramverk for Buildings.%®

e Urval av aktiviteter/Idpande arbete: Inom nyproduktion finns en fardplan for att successivt
minska véxthusgasutslappen. Atgarder som prioriteras & minimerad materialatgang,
anvandning av material med lagre klimatpaverkan, minimering av avfall samt att minska
transporter. Energilosningar som till exempel solpaneler, forbattrad ventilation och
takisolering och andra hallbara I6sningar integreras for langsiktigt hallbar forvaltning. Vid

57 Naturvardsverket, Klimatet och bygg- och fastighetssektorn.

% SBTi 4r ett globalt initiativ for att stotta bolag att faststélla vetenskapsbaserade klimatmal som valideras av en oberoende tredje part.
Kriterier for bygg- och fastighetssektorn ("Buildings”) publicerades i augusti 2024 och satter upp utslappsminskningsmal i linje med
1,5°C.
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uppgraderingar prioriteras material med lag klimatpaverkan och transporter minimeras.
Vidare finns inom férvaltningen ett mal om att kontinuerligt sénka energianvandningen, med
sarskilt fokus pa de samst presterande byggnaderna. Det gor Sveafastigheter val rustat for
energi- och utslappskraven enligt Energiprestandadirektivet®. En viktig del for att uppna
malet ar Sveafastigheters databaserade rutiner och digitalisering for energieffektivisering.

e 2024: Sveafastigheter investerade 55 MSEK i projekt for att forbattra energiprestandan i
fastighetsportfoljen. Dartill kopte Sveafastigheter el fran fornybara kéllor for majoriteten av
bestaendet. Vaxthusgasutslapp under aret motsvarade 27 318 ton CO2e for scope 1, scope 2
och delar av scope 3.

e Framat: Sveafastigheter planerar att uppdatera energideklarationer for flera fastigheter som
har energieffektiviserats eller pa andra satt bedéms fa béattre energiklassning.

Biologisk mangfald

Sveafastigheter vill arbeta for att minska den negativa paverkan pa den biologiska mangfalden vid
nyproduktion, men &ven indirekt pa andra platser vid inkép av varor och tjanster, till exempel
byggmaterial och energi. Som forvaltare kan Bolaget bidra till att 6ka den biologiska mangfalden i
utemiljon. Nedan sammanfattas hur Sveafastigheter arbetar med biologisk mangfald.

e Overgripande mal: Mal och mitetal kommer att tas fram under 2025. Inom ramen for
malarbetet gors en kartlaggning av Sveafastigheters direkta paverkan i anslutning till
Bolagets fastigheter samt Bolagets indirekta paverkan genom inkOpta varor och tjanster.

e Urval av aktiviteter/Idpande arbete: N&r nya detaljplaner for nyproduktion utvecklas gors
artskyddsutredningar och miljokonsekvensbeskrivningar i de fall det beddoms relevant, for
att analysera och minimera paverkan pa den biologiska mangfalden.

e 2024: Under hosten togs nya forfragningsunderlag for yttre skotsel i Sveafastigheters
bostadsomraden fram. | dessa inkluderades exempelvis 6nskemal om att leverantorer ska
avgora nar ytor som idag bestar av kortklippt gras kan omdanas for att ge plats at storre
biologisk mangfald.

e Framat: Sveafastigheter kommer att bygga tva nastintill identiska hus, ett med trastomme
och ett med betongstomme, inom ramen for den pagaende studien »Tra vs betong”. | studien
analyserar externa experter vilket av byggmaterialen som ar bast for klimatet och den
biologiska mangfalden. For att fa en helhetshild av hur tillverkningen av materialen paverkar
den biologiska mangfalden gors en livscykelanalys enligt metoden ReCiPe, dar man utgar
fran flera olika miljopaverkanskategorier sa som markanvandning, forsurning,
klimatpaverkan och vattenanvandning.

Cirkular ekonomi
Sveafastigheter kan paverka mangden och vilken typ av material som anvénds vid nyproduktion,

uppgraderingar och underhall av Sveafastigheters fastigheter. Material som anvands ger upphov till
en stor miljopaverkan nar de utvinns, produceras och transporteras. Att minska mangden material

% EPBD 4r utformad for att forbattra de samst presterande byggnaderna i varje land och foreskriver att den genomsnittliga primara
energianvandningen for alla bostadsbyggnader ska minska med minst 16 procent till 2030 och med minst 20-22 procent till 2035.
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som anvands och att i storre utstrackning anvanda aterbrukat byggmaterial samt material som &r
tillverkat av fornybar eller atervunnen ravara ar darfor viktigt. Enligt Boverket uppstar 39 procent av
allt avfall i Sverige (sedan den stora mangden gruvavfall raknas bort) fran bygg- och rivningsavfall.”™
En stor del av byggavfallet gar i dagslaget till forbranning eller deponi. Endast en liten del material
atervinns eller aterbrukas, om massatervinning raknas bort. Sveafastigheter stravar efter att minska
uppkomsten av byggavfall, 6ka andelen som atervinns eller aterbrukas samt for att minimera andelen
som gar till forbranning eller deponi. Nedan sammanfattas hur Sveafastigheter arbetar med cirkular
ekonomi.

e Overgripande mal: Minst 70 procent av icke-farligt avfall fran byggarbetsplatser ska
forberedas for materialatervinning. Sveafastigheter fokuserar initialt pa byggarbetsplatser da
de ar en av de storsta avfallskallorna i Sverige.

e Urval av aktiviteter/lopande arbete: Inom nyproduktion prioriteras minimerad
materialatgadng och ateranvandning av material samt att leverantdren ansvarar for att
fraktioner Kkallsorteras. Vidare minimeras inom forvaltning méangden material vid
uppgradering genom att ateranvanda material i gott skick till kommande underhallsatgarder
samt att Sveafastigheter stottar hyresgésters kallsortering genom att forbéattra
forutsattningarna i miljérummen.

o 2024: Sveafastigheter deltog i ett forskningsprojekt tillsammans med Kungliga Tekniska
Hogskolan for att undersoka majligheten att ateranvanda tunga byggnadsdelar vid
nyproduktion.

e Framat: Sveafastigheter kommer att halla sig uppdaterat om den cirkulara marknaden och
hitta mojligheter for att 6ka anvandning av aterbrukat material.

5.11.4.3 Socialt
Medarbetare

Det ar avgorande for Sveafastigheter att attrahera och behalla medarbetare med ratt kompetens och
fardigheter, och dérfor att vara en god och attraktiv arbetsgivare. Vidare stravar Sveafastigheter efter
att fora samman ménniskor med olika bakgrunder och erfarenheter for att skapa en dynamisk och
framgangsrik arbetsmiljo. Nedan sammanfattas Sveafastigheters arbete avseende medarbetare.

e Overgripande méal: Medarbetarnojdhet (eNPS) ska vara dver 27.

e Urval av aktiviteter: Som arbetsgivare ansvarar Sveafastigheter for att sakerstélla en god
fysisk, organisatorisk och psykosocial arbetsmiljo for de egna medarbetarna.
Sveafastigheters arbetsmiljoarbete utgar ifran arbetsmiljolagen och styrs av flera olika
styrdokument, till exempel Koncernens HR-policy, uppférandekod fér medarbetare samt
krisplan. Vidare ar utgangspunkten i rekryteringen att arbetsplatser ska ha lika fordelning
mellan kvinnor och mén ska efterstravas, dar arbetsvillkor och utvecklingsmgjligheter ska
vara lika. Lonekartlaggningar genomfors arligen for att upptéacka skillnader i 16n baserat pa
kon eller andra diskrimineringsgrunder. Skillnader hanforligt till diskrimineringsgrunder
tolereras inte utan atgardas omgaende. Om diskriminering skulle forekomma finns flera

0 Boverket, Bygg- och fastighetssektorns uppkomna mangder av avfall.
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kanaler for att uppmarksamma detta, inklusive medarbetarundersokningar, narmaste chef,
HR-avdelningen, fackliga representanter och den externa visselblasarfunktionen.

e 2024: | arets undersokning uppgick medarbetarndjdheten (eNPS) till 25. Vidare har ett
system for att rapportera olycksfall pa ett likartat satt inom hela Koncernen implementerats
och statistiken analyseras I6pande. En plan for atergang och rehabilitering efter sjukfranvaro
har utvecklats med mallar och strukturer for att underldtta tillhérande samtal och mgjliggéra
effektiv rapportering och uppféljning. Under aret har d&ven Koncernen implementerat ett
system for att regelbundet folja upp arbetsmiljo, delaktighet, ledarskap samt ge medarbetare
mojlighet att dela anonym feedback for att fortsatta utveckla Sveafastigheter. Detta ger
viktiga insikter i medarbetarnas upplevelse och organisationens ledarskap och ligger till
grund for uppféljning.

Leverantorers héalsa och sakerhet

For Sveafastigheter &r flera typer av leverantorer vasentliga i vardekedjan. Nagra av de viktigaste ar
konsulter som ansvarar for projekteringen av nyproduktionsprojekten, externa byggentreprendrer
samt leverantorer som skoter delar av underhall och drift av befintliga fastigheter. Storst risk for
allvarliga olycksfall i Sveafastigheters vérdekedja bedoms finnas pa byggarbetsplatserna. Det ar
darfor avgérande att sakerstalla att ett systematiskt arbetsmiljarbete utfors pd anlaggningarna. Aven
arbete mot arbetslivskriminalitet pd byggarbetsplatserna ar viktigt ur ett sakerhetsperspektiv,
eftersom arbetslivskriminalitet bland annat kan innebéra att sékerhetsforeskrifter inte foljs. Nedan
sammanfattas hur Sveafastigheter arbetar med leverantdrers halsa och sakerhet.

e Overgripande mal: Noll allvarliga personskador och noll dodsfall ska intraffa pa
Sveafastigheters anlaggningar.

e Urval av aktiviteter/Iopande arbete: Inom ramen for det systematiska arbetsmiljoarbetet
anvands instruktioner och checklistor fér bland annat arbetsmiljoplaner,
arbetsmiljoriskbeddmningar, olyckor och incidenter samt sakerhets- och miljoinspektioner.
Vid intraffade incidenter gors en utvdrdering av allvaret och om forebyggande arbete
behdver forstarkas. Det kan handla om direkta stopp och atgérder eller allman information
pa arbetsplatsen for forbattring och tillsyn. Sveafastigheter anlitar vidare ett foretag for att
utfora sékerhetsklassade dataanalyser och genomfdra kontroller av Sveafastigheters
entreprendrer och pa byggarbetsplatser for att minska risken for arbetslivskriminalitet.

e 2024: Under 2024 hade Sveafastigheter noll allvarliga personskador samt dddsfall.
Sveafastigheter inférde vidare en ny anvisning for arbetet mot arbetslivskriminalitet och med
arbetsmiljo i projekt for att tydliggéra det systematiska arbetet. I samband med detta
implementerades ett nytt rapporteringsramverk.

e Framat: Sveafastigheter kommer att etablera och systematisera de rutiner som tagits fram
under 2024.

Hem for fler
Sveafastigheter stravar efter att dess hyresrétter ska fylla en viktig funktion i samhallet genom att
mojliggora for fler att komma in pa bostadsmarknaden. Sveafastigheter vill bidra till en positiv

samhéllsutveckling dér segregationen minskar genom att utveckla bostéder och stéarka attraktiviteten
i bade socioekonomiskt starka och svaga omraden. Sveafastigheters mal &r att skapa hem for fler
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genom att utveckla bostdder som moter lokala behov och genom att sénka trosklarna till
bostadsmarknaden. Nedan sammanfattas Sveafastigheters arbete avseende hem for fler.

Overgripande mal: Alla nyproduktionsprojekt ska utformas for att mota de sociala behov
som identifierats i en socialt vardeskapande analys.

Urval av aktiviteter/lopande arbete: Sveafastigheters nyproduktionsprojekt utgar fran en
socialt vardeskapande analys for att skapa en okad forstaelse for vilka sociala varden som
kan tillforas eller forstarkas pa den unika platsen. Detta gors i nara dialog med kommuner,
lokala aktorer och de boende. Sveafastigheter arbetar vidare for att bidra till bostadsomraden
som praglas av en blandning av upplatelseformer, lagenhetsstorlekar och antal rum for att
mota ménniskors och samhéllets behov. | utvalda projekt arbetar Sveafastigheter med
yteffektiva planlosningar som mojliggor for att fler rum kan tillféras pa mindre yta for att
mota trangboddhet. Nar trangboddhet upptécks i det befintliga bestandet erbjuds majlighet
till ett storre boende. Vidare arbetar Sveafastigheter i utvalda projekt med varierade
boendealternativ for att passa olika livsstilar och aldersgrupper sa som unga vuxna, familjer
och aldre.

2024: Implementering av rutiner for datainsamling pagar for systematisk uppféljning.

Framat: For att tillskapa och forstarka platsspecifika sociala varden i planering och
genomfdrande av nyproduktionsprojekt vidareutvecklar Sveafastigheter en rutin for att
utfora socialt vardeskapande analyser. Sveafastigheter vill vidare sdnka trdsklarna till
bostadsmarknaden och déarfér kommer en uthyrningspolicy med slopat inkomstkrav testas
och utvarderas i utvalda omraden under aret.

Trygga hyresgéaster och bostadsomraden

Sveafastigheter arbetar for att hyresgédsterna ska trivas och kénna sig trygga i sina hem och
bostadsomraden. Inne- och utemiljon spelar en central roll for tryggheten i ett bostadsomrade. Att
det finns andra manniskor runtomkring, att kdnna grannar och att se och bli sedd skapar trygghet.
Befolkade och upplysta platser som &r 6verblickbara, valskotta och gar att orientera sig i upplevs
som mer trygga. En trygg boendemiljo ar en férutsattning for god livskvalitet och att vilja bo kvar i
ett omrade. Den upplevda otryggheten ar idag en utbredd samhallsutmaning. Nedan sammanfattas
Sveafastigheters arbete avseende trygga hyresgaster och bostadsomraden.

Overgripande mal: Sveafastigheters bostadsomraden ska upplevas som tryggare &n
branschmedelvardet.

Urval av aktiviteter/Iopande arbete: Forvaltningskonceptet ”Helt, Rent, Snyggt och
Tryggt” innebar en lokal och néarvarande forvaltning med ett stort fokus pa hyresgasterna.
Sveafastigheter finns tillganglig vid felanmalningar och klagomal och aterkoppling till
hyresgasten sker inom 48 timmar. Genom trygghetsvandringar och trygghetsundersokningar
identifieras otrygga platser i utemiljon och trygghetsskapande atgarder genomfors,
exempelvis okad belysning och forbattrad utformning av omgivningen. Vidare verkar
Sveafastigheter for att grannar ska vara mer an ett namn pa en dorr och arbetar for att 6ka
den sociala sammanhallningen mellan boende. Sveafastigheter anordnar granngemensamma
aktiviteter och erbjuder hyresgéasterna en hemapp dar de kan kommunicera med varandra.
Dartill engagerar sig Sveafastigheter i lokalsamhéllet for att bidra till att platserna dar
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Bolaget har verksamhet utvecklas i en positiv riktning och blir mer trygga och attraktiva.
Vidare erbjuds varje ar sommarjobb till unga boende i Sveafastigheters omraden.

e 2024: Sveafastigheters resultat i arets trygghetsundersokning uppgick till 78,7 procent
medan arets branschmedelvérde uppgick till 79,4 procent.”* Trygghetshojande atgarder har
genomforts — ett exempel &r i Rimbo dér entréddrrar forseddes med passersystem, dorrar i
kéllargangar byttes till staldorrar och forrdd som tidigare hade honsnat byttes ut till
gallerforrad. Dessutom sattes fonster in for att 6ka synligheten in och ut mot tvattstugor.
Vidare erbjod Sveafastigheter under aret sakerhetsdérrar till alla hyresgéster som énskade
att fa en sdkerhetsdorr monterad i sin bostad. Det har dven anordnats ett stort antal
granngemensamma aktiviteter, lokala kvartalsbrev inférdes och en satsning genomférdes pa
sociala medier med nyheter fran Sveafastigheters bostadsomraden.

e Framat: En végledning for trygghetsskapande arbete kommer att tas fram for ett strukturerat
och enhetligt arbete med trygghet i hela foérvaltningsorganisationen. Vidare utbildas lokala
forvaltningskontor inom social hallbarhet och trygghet under 2025.

5.11.44 Styrning
Affarsetik

For Sveafastigheter ar efterlevnad av lagar och regler en sjalvklarhet och en forutsattning for ett
fungerande samhélle och marknad. En foretagskultur praglad av arlighet, transparens och etiskt
agerande ar avgorande for Koncernens langsiktiga framgangar. Sveafastigheter ar politiskt neutralt
och avstar fran att direkt eller indirekt stodja politiska organisationer och specifika partier. Bolaget
stravar efter att uppratthalla en opartisk och objektiv stallning gentemot politiska fragor for att
sakerstalla att verksamheten och beslut inte paverkas av politiska intressen. Nedan sammanfattas
Sveafastigheters arbete avseende affarsetik.

e Overgripande mal: Alla Sveafastigheters medarbetare och samarbetspartners ska forsta,
anta och félja respektive uppférandekod.

e Urval av aktiviteter/lépande arbete: | uppférandekoden for medarbetare specificeras de
minimikrav som Sveafastigheter stéller pa verksamheten och sina medarbetare avseende
forhallningssétt, arbetsmetoder och uppférande. Krav som galler miljo, arbetsvillkor och
manskliga réttigheter stalls i uppforandekoden for leverantorer.

e 2024: Under hosten genomgick medarbetare en utbildning inom uppférandekoden och
Sveafastigheters hemsida uppdaterades med en sida riktad till leverantorer for att forenkla
genomfdrandet och hanteringen av signeringen av uppférandekoden. Bolaget har dven tillsatt
en fokusgrupp, ”Ansvarsfulla inkdp”, for att forbattra utvardering av leverantdrer samt deras
hallbarhetspaverkan i Sveafastigheters vardekedja.

e Framat: Under 2025 kommer en utbildning for medarbetare inom uppférandekoden och
Sveafastigheters kultur att genomforas. Vidare kommer Sveafastigheter under 2025 att

"t Kundngjdhet och hyresgasters upplevda trygghet mats arligen med hjélp av ett vedertaget tredjepartsverktyg. Den upplevda tryggheten
mats genom atta fragor, exempelvis Kontakt med grannarna, Personlig trygghet i kallare/motsvarande, Personlig trygghet i omradet
kvallar/natter och Stors inte av grannars sétt att leva. Branschmedelvardet avser gruppen 11 000 + ldgenheter. | utfallet ingar dven
fastigheter som forvaltas av Sveafastigheter men &gs av annan aktor.
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uppdatera hallbarhetskrav vid inkdp, utbilda medarbetare med inkdpsansvar om Koncernens
hallbara inkopsprinciper samt pabdrja en mer regelbunden uppfoljning av leverantorers
prestationer.

Korruption och mutor

Sveafastigheter arbetar aktivt for att forhindra korruption och driva samtliga affarer pa ett etiskt och
ansvarsfullt sétt. Ingen form av mutor, bestickning, bedragerier, penningtvétt eller korruption &r
tillatet. Nedan sammanfattas Sveafastigheters arbete mot korruption och mutor.

e Overgripande mal: Ingen form av korruption ska forekomma.

e Urval av aktiviteter/Iopande arbete: Koncernens anstallda, partners och andra intressenter
har mojligheten att anonymt vénda sig till en extern funktion for visselblasning. En extern
part agerar ombud for Sveafastigheter och garanterar pa sa satt anmalarens anonymitet.
Kontaktinformation till visselblasarfunktionen finns pa Koncernens hemsida.

e 2024: Noll bekréftade fall av korruption och mutor.

e Framat: Under 2025 kommer det strukturerade arbetet mot korruption och mutor att starkas
inom hela Koncernen.

5.12 Sveafastigheters styrkor och konkurrensfordelar

Sveafastigheters ledning har identifierat foljande styrkor och konkurrensférdelar, vilka mojliggor att
strategin kan forverkligas och att Koncernen kan uppna sina langsiktiga mal.

Erfaren forvaltningsorganisation

Den erfarna och decentraliserade forvaltningsorganisationen med lokal nérvaro mojliggor en aktiv
och vérdeskapande fastighetsforvaltning med korta beslutsvagar. Forvaltningsorganisationen utgors
av lokala forvaltare i respektive region for att sakerstélla en ndra dialog mellan Sveafastigheter och
dess hyresgaster. Forvaltningschefen, och de flesta regionchefer och lokala fastighetsforvaltare
kommer fran SBB och har tidigare arbetat med delar av det befintliga fastighetsbestandet. Givet
kunskapen om det befintliga fastighetsbestandet och ett fullt fokus pa bostader har de kunnat fortsatta
ha en nara dialog med hyresgaster och andra intressenter. Sveafastigheter har en framgangsrik
organisation pa plats och kan darmed bedriva en aktiv och vardeskapande fastighetsforvaltning med
goda forutsattningar att forvalta bestandet.

Stark finansiell stallning och stabil kapitalstruktur

Sveafastigheter har en stark finansiell stallning med en belaningsgrad per den 31 mars 2025 om 42
procent och en stabil kapitalstruktur som ger Koncernen en god formaga att genomféra sin
tillvaxtstrategi och hantera eventuella marknadsférandringar. FO6r mer information om
finansieringsstruktur, se avsnittet ”— Legala fragor och kompletterande information — Véasentliga
avtal — Finansieringsarrangemang”. Genom att ha en enkel och transparent finansieringsstruktur kan
Sveafastigheter starka sin position pa bostadsmarknaden.

Stabilt kassaflode

Sveafastigheter har en langsiktig strategi som ger goda mojligheter till stabila intakter Gver tid.
Majoriteten av Sveafastigheters hyresintakter kommer fran hyresreglerade hyror. Detta innebar att
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Sveafastigheter har en 1ag exponering mot marknadshyror och konjunktursvangningar.
Bruksvardesmetoden ger ocksd Sveafastigheter en mojlighet att hoja hyrorna genom
bruksvardesprévningar i samband med exempelvis forbattringar av fastigheterna, sdsom lépande
uppgraderingar och energieffektiviseringar. For att ytterligare optimera sina hyresintakter utnyttjar
Sveafastigheter dven mojligheten att tillampa presumtionshyror for sina nyproducerade lagenheter
under en period om 15 ar efter fardigstallandet av byggnaden. Presumtionshyror innebar att
Sveafastigheter kan avtala om hdgre hyror an bruksvérdeshyrorna och ger Sveafastigheter en storre
flexibilitet och incitament att investera i nya och attraktiva bostader. Genom att kombinera
bruksvardeshyror och presumtionshyror har Sveafastigheter skapat en balanserad och hallbar
hyresstrategi, som ger Koncernen stabila och vaxande kassafloden.

Hoga hallbarhetsambitioner

Hallbarhet ar en central del av Sveafastigheters verksamhet och Koncernen arbetar aktivt med social,
ekonomisk och miljomassig hallbarhet. Ett vaxande hallbarhetsfokus bland alla intressentgrupper har
bidragit till en 6kad efterfragan pa bade klimatsmarta och trygga bostader. Sveafastigheter har hoga
ambitioner med att forbattra hallbarheten inom fastighetshestandet och arbetar aktivt med att minska
sitt klimatavtryck genom att genomfora energibesparingsprojekt. Koncernen arbetar ocksa med att
oka den sociala tryggheten i sina bostadsomraden for att skapa varde for sina hyresgaster och bidra
till en positiv social utveckling.

Okad efterfradgan p& hyresrétter

Bostadsmarknaden i Sverige har under de senaste aren préaglats av hog efterfragan, lagt utbud och att
priser pa bostadsréatter har stigit med cirka 500 procent under perioden 2002-2022.7% Detta har enligt
Bolaget lett till att manga hushall har svart att finansiera ett bostadskdp, antingen pa grund av hoga
kontantinsatser, skuldkvotstak eller amorteringskrav. Samtidigt steg rantorna under 2022-2023 fran
historiskt Iaga nivaer, vilket har 6kat kostnaden for att Iana till en bostad. Dessa faktorer har bidragit
till att hyresratter blivit alltmer attraktivt som boendeform, eftersom de erbjuder en stérre flexibilitet,
lagre risk och lagre kapitalbindning. Andelen hyresrétter bland bostader har dven okat fran 29 procent
ar 2013 till 33 procent ar 2023, vilket pavisar en langsiktig trend som gynnar Sveafastigheters
hyresmarknad.”

Sveafastigheter har en omfattande projektutvecklingsportfélj med mer dn 5 358 nya potentiella
hyresratter, framst belagna i Stockholm-Maélardalen, som starks av den fortsatt hoga efterfragan pa
hyresfastigheter i Sverige. Denna portfolj positionerar Bolaget for att pa ett effektivt satt mota det
vaxande behovet av hyreshostader och kapitalisera pa marknadstrender i Sverige.

Bostadsbrist och befolkningstillvéxt i Sveafastigheters marknader

Sveafastigheter forvaltar och utvecklar fastigheter i regioner som 6ver tid har visat sig ha en
langsiktig efterfragan pa bostader. Med anledning av bostadsbristen i de regioner dér Sveafastigheter
ar verksamt kan Sveafastigheter, som ett av de storsta bostadsfokuserade fastighetsbolagen i Sverige,
tillvarata positiva marknadstrender saval nationellt som regionalt. Sveafastigheter har stor
exponering mot regioner dar bostadsbristen ar utbredd och befolkningstillvaxten &r hog i forhallande
till riksgenomsnittet, vilket ar faktorer som driver efterfrigan pd Koncernens bostéader.
Sveafastigheter &r verksamt i kommuner dér cirka 80 procent har en uttalad bostadsbrist och 13
procent har rapporterat balans pa bostadsmarknaden. Detta ger Sveafastigheter goda majligheter att
uppna en hog uthyrningsgrad samt stabila och 6kande hyresintékter dver tid.

72 Statistiska centralbyran, Statistikdatabasen.
73 Baserat pa uppgifter fran Radet for framjande av kommunala analyser.
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5.13 Organisation och medarbetare

5.13.1  Organisation

Sveafastigheters organisation ar affarsmassig och karaktariseras av langsiktighet, tillganglighet och
nytankande samt stodjer Koncernens strategier och mél. Sveafastigheters huvudkontor &r belaget i
Stockholm och Koncernen har per den 31 mars 2025 fler an 20 lokalkontor for
fastighetsforvaltningen. Koncernens verksamhet ar organiserad inom tva affarsomraden och Bolaget
har koncerngemensamma funktioner, vilka inkluderar interna kompetenser sasom teknisk
forvaltning, ekonomisk forvaltning, projektutveckling, byggkompetens’™, transaktion och vérdering,
héllbarhet, finans, HR, juridik och digitalisering.

Verksamhetsstéd Transaktion

Ekonomi Nyproduktion

Forvaltning centralt

Region Syd Region Mitt Region Norr

5.13.2 Medarbetare

Per den 31 mars 2025 hade Sveafastigheter totalt 188 heltidsekvivalenter, av vilka 173 var
medarbetare och 15 konsulter. Flertalet av medarbetarna i forvaltningsorganisationen kommer fran
tidigare roller pa SBB och har lang erfarenhet av vardeskapande forvaltning. Allt arbete som gors
syftar till att optimera fastighetshestandet pa ett hallbart satt for att fa ndjda kunder och skapa god
avkastning.

4 Externa parter ar vanligtvis arkitekter, entreprendrer, teknikingenjorer och lantmatare.
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5.14 Fastighetsportfolj

5.14.1  Oversikt av Sveafastigheters fastighetsportfolj

Sveafastigheter &ger, aktivt forvaltar och bygger attraktiva hyresratter i tillvaxtregioner i Sverige med
ett totalt fastighetsvérde per den 31 mars 2025, inklusive fastigheter i forvaltning och nyproduktioner
(bokfort vérde), om cirka 28,2 MDSEK, varav 24,9 MDSEK avser fastigheter i forvaltning,
1,1 MDSEK avser pagaende byggnation och 2,2 MDSEK avser projektutveckling och byggratter.

5.14.2  Sveafastigheters portfolj avseende fastigheter i forvaltning

Per den 31 mars 2025 bestod fastigheter i forvaltning av béade forvarvade och egenutvecklade
fastigheter, diversifierade Over fyra regioner med 94 procent av portfoljens vérde beléget i
storstadsregioner”™ och universitets- och hogskolestader’. Per samma datum bestod portféljen av 14
794 lagenheter med en total uthyrningsbar yta om cirka 1 006 000 kvadratmeter. Fastigheterna i
forvaltning hade per den 31 mars 2025 ett fastighetsvarde om 24,9 MDSEK eller 24 753 SEK per
kvadratmeter och en ekonomisk uthyrningsgrad om 94,97 procent. Det viktade genomsnittliga
avkastningskravet pa fastigheter i forvaltning uppgick till 4,43 procent.

5.14.3  Oversikt av Sveafastigheters portfolj avseende fastigheter i forvaltning fordelat
pa regioner per den 31 mars 2025

Antal Uthrningsbar Verkligt varde Genomsnittligt
yta, kvm avkastningskrav
Lgh Bostdder  Lokaler MSEK SEK/kvm %
Stockholm- 3723 217 740 26 863 8 256 33754 4,24
Maélardalen
Universitet och 6 200 391674 24713 9314 22 369 4,47
hogskolestader
Malmo-Oresund 2679 181 691 13233 4385 22 495 4,42
Stor-Goteborg 882 58 503 2515 1476 24 184 4,29
Ovrigt 1310 82 860 6429 1476 16 535 5,40
Totalt 14794 932 468 73752 24 907 24753 4,43

S Avser fastigheter i Sveafastigheters regioner Stockholm-Malardalen, Malmé-Oresund och Stor-Géteborg.

6 Avser universitets- och hogskolestader som ingar i Sveafastigheters fastighetsbestand, vilket framgér av avsnittet > —
Verksamhetsbeskrivning - Fastighetsportfolj - Djupdykning i befintlig portfolj avseende fastigheter i forvaltning per den 31 mars 2025”.
T Kontrakterade &rshyror vid periodens utgang, exklusive projektfastigheter som ar fardigstallda under de senaste tre kvartalen, i relation
till hyresvérde. For projektfastigheter som varit fardigstéllda under de senaste tre kvartalen anvénds fastighetsportfoljens genomsnittliga
uthyrningsgrad om projektfastighetens uthyrningsgrad understiger snittet.
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5.14.4
31 mars 2025
Byggar MSEK
<2010 16 838
>=2010 8070
Totalt 24907
5.14.5

Kommun

Stor-Stockholm
Linkoping
Skellefted
Visterds
Helsingborg
Hogands
Borés

Falun

Umea
Kévlinge
Totalt

5.14.6

Verkligt varde

SEK/kvm
20 905
40 227
24 753

5815
2564
2083
1641
1488
1175
937
820
683
673
17 87

Fordelning, %
68
32
100

Fastigheter i forvaltning per alder och antal uppgraderade lagenheter per den

Uppgraderade lagenheter (sedan 2020)

Antal Igh
10 992

3802

14794

Fastighetsvarde, MSEK

9

Pagaende byggnation fordelat per region

— N
o W

W W W kA L &N 3 ©

<
N

Antal
1629

1629

Andel av portféljen, %

Andel, %
15

11

Fordelning av Sveafastigheters portfolj efter de tio storsta staderna i relation
till fastighetsvarde per den 31 mars 2025

Sveafastigheter genomfor pagaende byggnation i Stockholm-Malardalsregionen samt i utvalda

universitets- och hogskolestader dar det finns en efterfragan pa nya bostader. Nar projekten &r
fardigstallda forvantas de tillfora ett hyresvarde om 125 MSEK och ett fastighetsvarde om 2,2

MDSEK, varav 1,0 MDSEK redan ar investerade.

Antal

Lgh  Projekt Bostéader

Stockholm- 569 3
Maélardalen

Universitet 339 3
och hégsko-

estader

Totalt 908 6

*enligt aktuell extern vardering.

Uthyrningsbar
yta, kvm

30551

14 485

45036

Lokaler

657

0

657

Bedomt fastig-
hetsvérde vid
fardigstallande*

MSEK

1574

610

2184

SEK/kvm

50 445

42 098

47799

Hyresvarde,
MSEK
Bedomt SEK/

kvm
89 2 866
36 2487
125 2746

Investering,
MSEK

Bedomt

1438

607

2045

Upparbetad

698

300

998

Verkligt
varde

MSEK

791

329

1120

Avkastning, %

Bruttav- Bruttoavk-
kastning astning p&

5,7

59

5,7

investering
6,2

59

6,1

72



5.14.7  Projektutveckling hyresratter fordelat per region

Bolagets projektutvecklingsportfolj for hyresratter omfattar per den 31 mars 2025 sammantaget
cirka 5 358 lagenheter. Cirka 93 procent av projektportféljen ar beldget i Stockholm-
Maéalardalsregionen. Darutdver har Sveafastigheter 344 000 kvadratmeter bruttoarea i sin
byggréttsportfolj, varav 132 000 kvadratmeter bruttoarea har vunnit laga kraft.

Antal Uthyrningsbar Beddmt fastighetsvarde Hyresvarde Verkligt
Yta, kvm vid fardigstallandet* varde
Lgh Projekt Bostader Lokaler MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm MSEK
Stockholm- 4613 33 236 029 17 968 14 468 56 961 757 2978 2077
Malardalen
Universitets- 700 4 34 826 - 1429 41 026 87 2490 69
och
hégskolestader
Ovrigt 45 1 2017 - 70 34 698 4 1978 1
Totalt 5358 38 272872 17 968 15 967 54 898 847 2913 2147
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6 Varderingsrapporter

Varderingsrapporter avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i Prospektet
(”Varderingsrapporterna”), har utfardats pa Bolagets begaran av de oberoende sakkunniga
varderarna Newsec Advisory Sweden AB, Stureplan 3, 103 96 Stockholm och Savills Sweden AB,
Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm (de “Oberoende Varderarna”). Varderingsrapporterna fran
de Oberoende Varderarna har infogats pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Som narmare framgar i
Vérderingsrapporterna omfattar VVarderingsrapporterna endast Koncernens fastigheter i forvaltning.
Enligt Varderingsrapporterna uppgar det sammanlagda verkliga vardet av Koncernens fastigheter i
forvaltning till 24,9 MDSEK.

De Oberoende Varderarna har inte nagot vasentligt intresse i Bolaget och har godkant att deras
respektive Varderingsrapport infogas i Prospektet. Information fran tredje part har atergivits korrekt
i Prospektet och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berord
tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig
eller vilseledande. For materiella forandringar i fastighetsbestandet efter den 31 mars 2025 hanvisas
till avsnittet ”— Operationell och finansiell 6versikt — Betydande forandringar sedan den 31 mars
2025”. Utbver dessa har inga materiella forandringar i Koncernens fastighetshestand agt rum efter
att VVarderingsrapporterna utfardades per den 31 mars 2025.

Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats pa Varderingsrapporterna kan
medfora risker och osakerhetsfaktorer samt vara foremal for andringar baserat pa en rad olika externa
faktorer, déribland de som behandlas under avsnittet ”— Riskfaktorer”. VV&rderingen av investeringar
i fastigheter och tillhérande tillgangar foranleder ett visst matt av uppskattningar och Bolaget
och/eller de Oberoende Varderarna kan ha behovt géra antaganden, uppskattningar och bedémningar
géllande flera antal faktorer. Varderingar av fastigheter &r till sin natur subjektiva och osékra, samt
baseras pa antaganden som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av faktorer utanfor
Koncernens kontroll, och Koncernen kanske inte har mdjlighet att realisera det uppskattade vardet
vid ett avyttrade.
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Newsec Advisory Sweden AB ﬂ
newsec
Stureplan 3

P.0O Box 7795

SE-103 96 Stockholm

Tel +46 8 454 40 00

VAT SE 556695-7592

WWwW.newsec.se

Virderingsrapport per 31 mars, 2025

Newsec har fatt i uppdrag av Sveafastigheter AB att bedéma marknadsvirdet av totalt 27
fastigheter (24 virderingsobjekt) belidgna i 8 olika kommuner i Sverige (se Bilaga 1). Newsec
har utfért virdebedémningen med virdetidpunkt 2025-03-31. Virderingarna har syftat till att
bedéma fastigheternas marknadsvirde.

Av fastigheterna innehas 21 med dganderitt och 3 med tomtrétt. Besikining av samtliga
fastigheter har skett av Newsec. Total uthyrningsbar yta uppgér till 81,094 kv, varav 70,959
kv utg6rs av bostidder och 10,135 kvin utgdrs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dr beldgna i 8 kommuner i huvudsak i den s6dra halvan av landet. Fastigheterna
innehéller bostdder med inslag av lokaler sdsom vard, kontor, butiker och lager. Darutéver
finns byggrétter och annan obebyggd mark f6r framtida bebyggelse.

Virderingsrapporten har utférts i enlighet med riktlinjerna fran European Securities and
Markets Authority ("ESMA”) och foljer punkterna 128 till 130 i ESMAs uppdatering av CESR:s
rekommendationer.

Virderingarna har utfSrts i enlighet med definitionerna av marknadsvirde enligt RICS Red
Book och 6verensstimmer med definitionerna och virdebegreppen som anges i International
Valuation Standards (senaste upplagan) faststéllda av International Valuation Standard Council
(IVCS) enligt f6ljande:

Marknadsvirdet definieras som det bedémda priset till vilken en tillgéng eller skuld skulle
séljas for vid virdetidpunkten, mellan en villig képare och villig sédljare utan
intressegemenskap, ddr bada agerar vélinformerade och utan tving, samt efter normal
marknadsféring. Utdver detta har virderingarna upprittats i enlighet med och omfattas av
allmént vedertagna principer f6r virderingar, framtagna av Samhéllsbyggarnas
Fastighetsvirderingssektion, Allménna villkor fér virdeutldtande, bilaga 2 till denna
vérderingsrapport.

Virderingarna har utforts av virderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa virderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dirmed den kompetens som krévs f6r att genomfSra
virdebedémningarna.

Virdebed6mningarna har huvudsakligen utforts med kassafldeskalkyler ddr framtida
kassafléden och restvirden nuvirdesberiknats.
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Marknadsvirdet for de 27 fastigheterna (24 virderingsobjekt) har per 2025-03-31 totalt beddmts
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Bilaga 1: Fastighetsforteckning

Aspen 4
Britsarvsskolan 6
Korsnds 2:13

Korsnis 2:26

Korsnis 7:1

Korsnis 8:1

Lilla Nds 3:41, 3:42, 3:43
Ceres 20

Hotellet 1

Hoégands 34:69

Lyran 18

Lyran 20

Olympia 14-15

Thor 8

Triangeln 6
Vattumannen 13

Mo 1:95

Orminge 60:2 (tomtrétt)
Orminge 62:1

Sicklatn 126:10
Sickladn 126:12 (tomtrétt)
Skrubbhyveln 4 (tomtrétt)
Krimaren 4

Almen 2

Fastighetsforteckning

Boden
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Hégands
Hégands
Hoégands
Hogands
Hoégands
Hoégands
Hoégands
Hoégands
Hoégands
Karlskrona
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Stockholm
Ulricehamn
Visterds

newse?
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor 4r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade viirderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren giller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofii grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgéar av virdeutlatandet giller f5ljande;

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #@ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock e industritillbehor i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har fSrutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhéllanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information ddrom lédmnats
skriffligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frén Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighetséigarens
radighet over egendomen samt att virderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte #r foremal for tvisti nagot avseende.

Forutséttningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dermes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebeddmningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsforméga har gjorts om det ¢ nédmnts
specifikt i utlatandet.

De areor som liaggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgétt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallitt av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planfsrhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvéndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebeddmningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte #&r i behov av sane-
ring eller att det freligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
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inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljéméssig belastning.

Om information ¢j erhalles om en byggnad &r miljscertifierad
antas deti virdebedémningen att byggnaden ¢j dr certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okulér
besiktning. Utford besiktning har ¢j varit av sadan karaktir att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

o funktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, roérledningar eller
elektriska komponenter.

o Bristeri de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f5ljd av pavisad skada till
foljd av fel 1 vérdeutlatandet skall framstillas inom ett ar frén
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i1 vardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde foréindras 6ver tiden ér den vérdebedémning
som aterges i utldtandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhrande bilagor tillhsr
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.
Vérderaren dr fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkiinna innehdllet och pa vilket sitt
utlatandet skall dterges.

Tredje part far ¢ anviinda virdeutlatande utan skriftligt
godkinnande av viirderaren.

2023-04-06
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Sammanfattande utlatande av
marknadsvardesbeddmningar

Bakgrund

P& uppdrag av Sveafastigheter AB (Sveafastigheter), genom Lovisa Sérensson, har Savills
Sweden AB (Savills) genomfért en marknadsvardering av 197 varderingsobjekt och
projektvardering av 6 vérderingsobjekt med vardetidpunkt 2025-03-31, se detaljerad
fastighetslista i Bilaga |. For varderingsuppdraget géller de villkor som avtalats i uppdragsbrevet
mellan Savills och Sveafastigheter AB daterat 2024-09-20. Utover det har varderingarna
upprattats i enlighet med de allméant godkanda principer fér varderingar, Allmanna villkor fér
vardeutlatande i Bilaga Il, som har tagits fram gemensamt mellan de i Sverige verksamma
varderingsbolagen.

Savills har ombetts att uppratta en sammanfattande rapport av marknadsvardesbeddmningarna
av de 197 vérderingsobjekt som dgs av Sveafastigheter. Syftet med rapporten &r att den ska inga i
ett prospekt for listbyte till Nasdag Stockholm.

Varderingsstandard

Véarderingarna genomfors enligt RICS varderingsstandard "Red Book” (RICS Valuation - Global
Standards November 2021), och uppfyller kraven inom IVS. Detta sammanfattande utldtande &r
uppréattat i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommmendationer.

Savills agerar som oberoende extern varderare, i enlighet med definitionerna i "Red Book”. | linje
med "Red Book”-s regleringar har ansvariga varderare tillracklig expertis for att kunna utfora
vardebeddmningarna.

Varderingsobjekt och vardetidpunkt

Den vérderade portfoljen bestar av 239 fastigheter, vilket motsvarar 197 varderingsobjekt,
beldgna i 43 kommuner i Sverige. Flest varderingsobjekt aterfinns i Landskrona, féljt av Umea,
Avesta, Sédertalje, Stockholm och Hoganas. Objekten har en sammanlagd uthyrningsbar area om
ca 925 000 kvm. Majoriteten av objekten nyttjas for bostadsdndamal men det finns &ven inslag av
ytor som anvands for t.ex. kontor, samhallsservice samt butiker. Vissa av objekten har &ven
byggréatter med dndamal inom dessa segment.

Samtliga objekt har vardetidpunkt 31 mars 2025.

Sidalav 7
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En besiktning har genomférts av Savills varderare for 185 av varderingsobjekten:

31 objekt besiktigades under 2022, 120 objekt besiktigades under 2023, 23 objekt besiktigades
under 2024 och 11 objekt besiktigades under 2025. 12 objekt har inte besiktigats.

Varderingsmetodik

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys, innebdrande att
fastigheternas varden baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under
en kalkylperiod om i huvudsak &r tio ar (undantag kan férekomma). Hyreskontrakt som léper
utdver kalkylperioden beaktas i beddmningen. Antagandet avseende de framtida kassaflodena
gors utifran bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/ndromradets framtida utveckling

- Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhallskostnader fér likartade fastigheter jamfért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrénta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter avstamning mot genomférda 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. Det ska beaktas att prognoser for kassafléden och
l1angsiktiga férandringar i vardebeddmningen av varderingsobjekten endast utgdr en del av
vardebeddmningen och inte pa nagot satt ska betraktas som ett atagande om framtida resultat.

For de varderingsobjekt som benamns Projekt i Bilaga |, som avser fardigstallda
férvaltningsfastigheter inom de senaste tre kvartalen och kategoriseras som fastigheter i
férvaltning i Bolagets redovisning, har vi beddmt ett projektvarde istéllet fér marknadsvarde.
Skalet till detta ar att investeringar for fardigstallande av respektive projekt aterstar samt att
Bolaget bedémer att det tar upp till tre kvartal fran fardigstallande fram till att normaliserad
uthyrningsgrad uppnas. Principen for projektvarde &r att vi har beddmt ett forhandsvarde under
sarskilda forutsattningen att samtliga lagenheter ar uthyrda och inflyttade, med avdrag for
beddmd langsiktig vakans, samt att alla investeringar ar klara, i enlighet med metodiken som
beddms ovan. Déarefter har vi dragit bort kvarvarande kostnader i projektet for att uppna det vi

bendmner projektvarde. Denna metodik kan ge ett annat varde an en marknadsvardesbeddmning.

Marknadsvardebeddmningen &r ocksa baserad pa en analys av tillgéngligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett végledning om savél pris per kvadratmeter samt
marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Marknadsvardet &r det bedémda belopp fér vilken en tillgang eller skuld borde kunna éverlatas
vid vardetidpunkten mellan en villig képare och en villig saljare i oberoende stélining till varandra,
efter sedvanlig marknadsférningstid, dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Sida2av7
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Vi har féljt RICS definition av marknadsvarde. Definitionen av marknadsvarde (Market Value -
"MV") enligt Valuation Standard VPD 4:4 i Red Book lyder:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Vardeférandring

| enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 f) 2) och ESMA 130 (vi) &tar sig Savills att upplysa
om det har skett vasentliga férandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga férandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan
vardetidpunkten och rapporten.

Savills bedomer att marknaden fér aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
véardetidpunkten, och inga generella marknadsférhallanden bor ha en stérre paverkan pa
marknadsvardena.

For individuella fastigheter/varderingsobjekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett nagra vasentliga forandringar sedan respektive vardetidpunkt.

Vardebeddmning

P& begdran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills uppgdr det
sammanlagda vérdet av de 197 varderingsobjekten till avrundat 23 390 000 000 (Tjugotre
miljarder trehundranittio miljoner) kronor, varav dganderatter (184 st.) 20 876 miljoner kronor
och tomtrétter (13 st.) 2 514 miljoner kronor. De beddmda projektvardena for varderingsobjekten
som klassats som projekt uppgér till sammanlagt 1163 miljoner kronor, vilka &r inkluderade i det
sammanlagda véardet ovan. Se vardesammanstallning i Bilaga I.

Stockholm och Géteborg den 7 maj 2025

Savills Sweden AB

y 5 /) (Y
A \ 7o 'L(:n,{.u:f) LQLLV‘WZ S—
/
Lena Sylvén, MRICS Marcus Kindbom; MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
véarderare varderare
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7 Operationell och finansiell 6versikt

Informationen och diskussionen som presenteras nedan ska lasas tillsammans med Bolagets
finansiella rapporter for rakenskapsaren 2024, 2023 och 2022 samt for perioden januari-mars 2025
som inforlivas genom hanvisning i Prospektet och foljaktligen utgor en del av Prospektet, se avsnittet
”— Dokument inforlivade genom hanvisning ” for vidare information. Vissa av de uppgifter som
anges nedan eller pa andra stéllen i detta Prospekt, inklusive uttalanden om Koncernens planer,
mal, forvantningar och avsikter, innehaller framatriktade uttalanden som &r féremal for diverse
risker och osdkerheter. Koncernens framtida rorelseresultat, finansiella stéallning eller kassafloden
kan skilja sig vasentligt fran det som forutses i dessa framatriktade uttalanden som ett resultat av
manga olika faktorer, inklusive, men inte begransat till, sddant som beskrivs i detta Prospekt,
inklusive det som beskrivs i avsnittet “— Riskfaktorer ” och pa andra stallen i detta Prospekt.

7.1 Oversikt

Sveafastigheter ar ett fastighetsbolag som &ger, aktivt férvaltar och bygger bostadsfastigheter dver
hela Sverige. Bolaget fokuserar pa kommuner som 6ver tid har pavisat en langsiktig efterfragan pa
bostader och som for ndrvarande har ett strukturellt och véxande bostadsunderskott. Kombinationen
av hog efterfragan och starka underliggande drivkrafter resulterar i en Iag riskprofil och en formaga
att skapa ett stadigt véxande driftsoverskott dver tid.

Per den 31 mars 2025 bestod fastigheterna i forvaltning av bade forvarvade fastigheter och
egenutvecklade fastigheter och bestod av 14 794 lagenheter med ett totalt fastighetsvarde om 24,9
MDSEK. Den totala uthyrningsbara arean uppgick per den 31 mars 2025 till cirka 1 006 000
kvadratmeter med ett arligt hyresvarde om 1 606 MSEK. Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad
uppgick per den 31 mars 2025 till 94,978 procent med ett langsiktigt substansvarde om 16,0 MDSEK.
Per samma datum uppgick vidare det genomsnittliga viktade avkastningskravet for fastigheter i
forvaltning till cirka 4,43 procent och 6verskottsgrad” uppgick till 58 procent. Fastighetsportfoljen
ar indelad i de fem marknadsregionerna: universitets- och hogskolestéder, Stockholm-Mélardalen,
Malmo-Oresund, Stor-Géteborg och Ovrigt. Sveafastigheters fastighetsportfolj utgors uteslutande av
bostadsfastigheter®® men det finns en mindre andel kommersiella ytor i bottenplan pa vissa
fastigheter, varav cirka 7 procent per den 31 mars 2025 av Koncernens totala hyresintakter per
kommer fran dessa.

7.2 Nyckelfaktorer som paverkar Sveafastigheters resultat

Sveafastigheters resultat har paverkats, och kommer att fortsatta att paverkas, av ett antal interna och
externa faktorer, av vilka vissa ligger utanfor Bolagets kontroll. De nyckelfaktorer som paverkar
Sveafastigheters resultat under de perioder som presenteras i foljande diskussion och analys
inkluderar, men &r inte begransade till, foljande:

e Hyresnivaer, ekonomisk uthyrningsgrad och forandringar i portfoljen;
o Fastighetskostnader samt administrationskostnader;

8 Avser kontrakterade arshyror vid periodens utgang, exklusive projektfastigheter som &r fardigstallda under de senaste tre kvartalen, i
relation till hyresvarde. For projektfastigheter som varit fardigstallda under de senaste tre kvartalen anvénds fastighetsportféljens
genomsnittliga uthyrningsgrad om projektfastighetens uthyrningsgrad understiger snittet.

™ Driftnetto i forhallande till hyresintikterna for perioden.

8 Med bostadsfastigheter avses sadana fastigheter dar mer &n 50 procent av hyresvardet harror fran bostader. Vissa av fastigheterna
tillhandahaller dven kommersiella lokaler, framforallt i fastigheternas bottenvaning.
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e Vardeforandringar i fastighetsbestandet;
e Rantekostnader; och
e Allménna ekonomiska forhallanden och demografiska trender.

Vissa av dessa faktorer har historiskt varit volatila och Sveafastigheters tidigare resultat, saval enligt
den historiska sammanslagna finansiella informationen som konsoliderade finansiella informationen,
ar inte nodvandigtvis en indikation pa dess framtida resultat. Dessa faktorer kan utgéra mojligheter
for Sveafastigheter, men de kan ocksa utgéra utmaningar och risker som Bolaget maste hantera
framgangsrikt for att kunna fortsatta att utveckla sin verksamhet och forbattra Sveafastigheters
framtida resultat och finansiella stéllning.

7.2.1 Hyresnivaer, ekonomisk uthyrningsgrad och férandringar i portféljen

Hyresintdkter utgor Sveafastigheters huvudsakliga intaktskalla®® och paverkas framst av
Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad och hyresnivaer. Den ekonomiska uthyrningsgraden
och hyresnivaerna paverkas i sin tur generellt av fastigheternas standard och lage, forandringar i
infrastruktur och tillgang till kollektivtrafik, befolkningstillvaxt och befolkningsstruktur samt
allmanna ekonomiska forhallanden som paverkar bland annat konsumentpriser, sysselsattningsgrad
och hushallens disponibla inkomster.

Sveafastigheters hyresintakter for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 uppgick
till 376 MSEK jamfért med 312 MSEK for perioden som avslutades den 31 mars 2024, vilket
motsvarar en 6kning med 20,4 procent. Hyresintakterna for rakenskapsaren 2022, 2023 och 2024
uppgick till 1 002 MSEK, 1 126 MSEK respektive 1 361 MSEK, vilket motsvarar en genomsnittlig
arlig tillvaxttakt om cirka 16,5 procent mellan réakenskapsaren 2022 och 2024, medan driftnettot
under samma perioder uppgick till 596 MSEK, 685 MSEK respektive 860 MSEK, vilket motsvarar
en overskottsgrad om 59 procent, 61 procent respektive 63 procent. Okningen av hyresintikterna
under denna period var framst hanforlig till en 6kning av antalet fastigheter i forvaltning och, i mindre
utstrackning, hdgre hyresnivaer. Under 2022 och 2023 paverkades den svenska marknaden negativt
av stigande inflation (inklusive hdgre energipriser) och rantor, vilket resulterade i hdgre
driftskostnader och finansieringskostnader for Sveafastigheter. Aven om sentimentet var svagare
under denna period fortsatte Sveafastigheters hyresintakter och dverskottsgrad att 6ka, framst drivet
av forvarv och driftnettohdjande  atgarder, sdsom lagenhetsuppgraderingar  och
energieffektiviseringar.

Den svenska bostadsfastighetsmarknaden ar en reglerad marknad dar hyrorna i allméanhet férhandlas
mellan fastighetségaren eller en organisation for fastighetsagare (till exempel Fastighetsédgarna) och
en hyresgastforening (vanligtvis Hyresgastforeningen). Hyrorna prissétts darfor inte pa ett
marknadsmassigt satt baserat pa utbud och efterfragan. Pa grund av den reglerade marknaden har
Sveafastigheter inte majlighet att hoja sina hyresnivaer efter eget gottfinnande och Koncernens
hyresnivaer kan endast, med undantag for uppgraderingar och/eller bruksvardesprévningar som
slutforts under aret, hojas arligen. Sveafastigheter har identifierat cirka 3 500 lagenheter i sitt

81 Bolaget forvantas dven framéver erhalla intakter for de forvaltningstjanster som utfors avseende de fastigheter som ingdr i det joint
venture-bolag som SBB dger tillsammans med Morgan Stanley. Under det forsta kvartalet 2025 uppgick dessa intékter till totalt 13 MSEK
och Sveafastigheters kostnader for tjansten uppgick till 12 MSEK under samma period. Tjansten baseras pa ett avtal mellan SBB och
Sveafastigheter som I6per till och med det fjarde kvartalet 2026, vid vilken tidpunkt avtalet kan sédgas upp. Om avtalet inte sags upp
forlangs det med en period om 12 ménader i taget (se dven avsnittet ”— Legala fragor och kompletterande information - Vasentliga avtal
- Forvaltningsavtal”).
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fastighetsbestand som &r kvalificerade®? till bruksvardesprévningar, dar Bolaget anser att en
lagenhets aktuella hyra avviker fran lokalt jamforbara lagenheter, eller uppgraderingar. Bolaget
bedomer att det finns potential att hoja hyresnivaerna genom bruksvardesprévningar (som kan bidra
till att 6ka berékningen av bruksvérdeshyran) med upp till 8 procent under 2025 och 2026 (se vidare
avsnittet ”— Verksamhetsbeskrivning — Affarsomraden — Fastighetsforvaltning — En oversikt av
fastighetsforvaltningen™). Denna 6versyn ar dock pagaende och det finns ingen garanti for att Bolaget
kommer att kunna uppna sadana hyreshéjningar.

Den hyresreglerade marknaden medfor att Sveafastigheters hyresintakter sarskilt paverkas av den
ekonomiska uthyrningsgraden. Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad har for rakenskapsaren
2022, 2023 och 2024 samt perioden som avslutades den 31 mars 2025 varit mellan 94 procent och
96 procent, jamfort med det svenska nationella genomsnittet 2021 om 99 procent. Vakansgraden for
bostadsfastigheter i Sverige har historiskt sett varit, och fortsatter att vara, 1ag® pa grund av bristande
utbud av bostader. Som en del av Sveafastigheters strategi kommer Bolaget att fokusera pa att
forbattra uthyrningsgraden, vilket beskrivs narmare i ”— Verksamhetsbeskrivning — Affarsomraden —
Fastighetsforvaltning — En Oversikt av fastighetsforvaltningen”. Den ekonomiska uthyrningsgraden
paverkas av flera faktorer, bland annat hyresnivaer, hyresgastomsattning, utbudet av bostéder,
efterfragan pa bostader i naromradet samt fastigheternas standard och marknadsforingsnivan for
lediga lagenheter. Forandringar i den ekonomiska uthyrningsgraden paverkar Sveafastigheters
I6nsamhet eftersom hyresintékterna baseras pa antalet uthyrda lagenheter, medan driftskostnaderna
delvis baseras pa det totala antalet lagenheter. Om Sveafastigheters ekonomiska uthyrningsgrad
skulle minska kan de totala intdkterna minska medan underhalls- och finansieringskostnaderna
forblir relativt konstanta, vilket skulle paverka lénsamheten negativt.

Utover ovan namnda faktorer paverkas Sveafastigheters hyresintakter av forandringar i
fastighetsbestandet genom till exempel nyproduktion och uppgraderingar. Per den 31 mars 2025 hade
Sveafastigheter 14 794 lagenheter och en total uthyrningsbar yta om cirka 1 006 000 kvadratmeter.

Pagaende projekt som ar planerade att fardigstallas fran perioden som avslutades den 31 mars 2025
till perioden som avslutas den 31 mars 2026 forvantar utdka portféljen med cirka 160 lagenheter.
Dérutover har Bolaget ytterligare cirka 7 400 potentiella lagenheter for framtida utveckling. For
ytterligare information, se avsnittet ”— Verksamhetsheskrivning — Affarsomraden — Nyproduktioner”.
Nybyggda fastigheter har en positiv effekt pa det totala resultatet genom att generera ytterligare
intakter och Sveafastigheters erfarenhet ar att nybyggda fastigheter generellt sett &r mer ldnsamma
(pd grund av lagre underhallskostnader och hogre hyror beddémda enligt metoden for
presumtionshyra). Nya lagenheter i befintliga regioner kan ocksa skapa driftssynergier och forbattra
marginalerna genom delade kostnader for central administration.

Bolaget uppskattar att antalet lagenheter i fastighetsbestandet som &r aktuella for uppgraderingar®*
uppgar till cirka 3 500, vilket ar samma lagenheter som anses kvalificerade till
bruksvérdesprovningar sasom angivet ovan. Baserat pa detta bedomer Sveafastigheter att de
potentiella uppgraderingarna kan medféra en arlig hyresékning om cirka 350-500%° SEK per
kvadratmeter beroende pa uppgraderingarnas omfattning, en minskning av underhallskostnaderna

82 De lagenheter som &r uppgraderingshara &r byggda fére ar 1990 med en hyresniva under 1 250 SEK per kvadratmeter (exklusive
portféljen i Avesta).

83 Statistiska centralbyrén, Statistikdatabasen. | statistiken inkluderas bostadslagenheter p& marknaden. Specialbostader, det vill saga
bostader som &r permanent reserverade for vissa vél definierade grupper (till exempel aldreboenden, gruppboenden eller studentbostéder)
inkluderas dock inte i statistiken.

8 De lagenheter som &r uppgraderingsbara &r byggda fore ar 1990 med en hyresniva under 1 250 SEK per kvadratmeter (exklusive
portféljen i Avesta).

8 Baserat pa Bolagets tidigare genomférda uppgraderingar av lagenheter.
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med 25-30% SEK per kvadratmeter, och en genomsnittlig direktavkastning pa investerat kapital om
cirka sju procent vilket bidrar till véxande fastighetsvarden och kassafléden som ett resultat av
potentiella hyreshéjningar och lagre underhallskostnader. Sveafastigheters organisation har tidigare
klarat av att uppgradera 900 ldgenheter under ett ar. For ytterligare information se avsnittet ~—
Verksamhetsbeskrivning — Affarsomraden — Fastighetsforvaltningens fokus — Uppgraderingar”.

7.2.2 Fastighetskostnader och administration

Fastighetskostnader utgors huvudsakligen av driftkostnader, underhallskostnader och fastighetsskatt.
Driftkostnader, som framst bestar av kostnader, sasom el, avfallshantering, vatten och varme, ar den
storsta komponenten i Sveafastigheters totala fastighetskostnader. Variationer i dessa kostnader ar,
utéver antalet fastigheter i bestandet, framst beroende av fastigheternas skick samt forandringar pa
kostnadsposter, sasom el, avfallshantering, vatten och varme.

Underhallskostnader inkluderar 16pande underhall av bostadsomraden, fasader och mark.
Regelbundet fastighetsunderhall syftar till att uppratthalla fastighetens standard pa lang sikt, vilket
ar nodvandigt for att bibehalla marknadsvérdet och hyresnivaerna for fastigheterna i bestandet.
Omfattningen av nédvandiga underhalls- och reparationsarbeten kan dock forandras, till exempel till
pa grund av andringar i energieffektivitetsbestaimmelser eller andra krav som stills pa
bostadsfastigheter, men storre investeringar i fastigheterna kapitaliseras i allménhet. Férandringar i
arstider och vaderforhallanden paverkar ocksa underhallskostnaderna, till exempel om det faller
mycket sno kan det leda till 6kade kostnader for underhall av utomhusomraden.

Fastighetsskatt regleras av Skatteverket och kostnadsposterna star for en relativt begransad del av
Sveafastigheters totala fastighetskostnader.

Under den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 uppgick kostnaderna for drift,
underhall och fastighetsskatt till 142 MSEK, 11 MSEK respektive 6 MSEK och utgjorde sammanlagt
158 MSEK i totala fastighetskostnader. Under 2024 uppgick kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt till 412 MSEK, 66 MSEK respektive 22 MSEK och utgjorde sammanlagt 500 MSEK
i totala fastighetskostnader. Sveafastigheters fastighetskostnader i forhallande till hyresintakter har
historiskt varit relativt stabila, med 41 procent under 2022, 39 procent under 2023, 37 procent under
2024 och 42 procent for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025.

Sveafastigheters administration bestar av kostnader for fastighetsadministration och central
administration. Administrationskostnader uppgick till 319 MSEK under 2024 och 85 MSEK under
den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025.

Fastighetsadministration avser kostnader relaterade till att forvalta fastigheterna och deras
hyresgaster, inklusive den tid som ldggs pa att hitta nya hyresgaster, administrera hyresomsattning
och svara pa fragor fran hyresgaster. Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 102 MSEK
under 2024 och 26 MSEK under den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025.

Kostnader for centraladministration utgor kostnader for funktioner pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen sasom exempelvis koncernledning,
koncernredovisning, HR och koncernkommunikation. Kostnader for centraladministration korrelerar

8 Baserat pa Bolagets tidigare nivaer av kostnadsbesparingar och Bolagets uppskattningar av vad den alternativa kostnaden skulle ha
varit for (i) normalt underhall efter att en hyresgast flyttar ut och (ii) normalt underhall som en hyresgast kan behéva for att lagenheten
ska vara beboelig.
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i viss man med tillvaxt i antal fastigheter i forvaltning, dock finns det skalférdelar da de flesta
funktioner for koncernledning inte véxer linjart med fastighetsportféljens tillvéxt. Centrala
administrationskostnader for Sveafastigheter uppgick till 60 MSEK for den tremanadersperiod som
avslutades den 31 mars 2025, 217 MSEK &r 2024, 153 MSEK &r 2023 och 127 MSEK &r 2022. De
stOrsta posterna i Sveafastigheters centraladministration ar konsultarvoden, foreningsavgifter och
I6ner. Kostnader avseende loner ar framst beroende av utvecklingen av l6nenivaer, antal anstallda
samt forandringar i lagstiftningen avseende pensioner och sociala avgifter. Per den 31 mars 2025
hade Sveafastigheter totalt 188 heltidsekvivalenter, av vilka 173 var medarbetare och 15 konsulter.
Under 2024 belastades centraladministration aven av ej aterkommande kostnader om 61 MSEK
relaterade till skapandet av Sveafastigheter och uppbyggnaden av organisationen.

7.2.3 Forandringar i fastighetsbestandets varde

Fastighetsbestandets varde paverkas av ett antal faktorer, varav flertalet ligger utanfor Bolagets
kontroll, déribland den nationella och regionala ekonomiska utvecklingen, forandringar i ranteniva
och inflation, grad av nyproduktion av bostdder, marknadsaktorers intresse for
fastighetsinvesteringar, tillgang till kapital och alternativavkastning fran andra tillgangsslag, vilka
samtliga paverkar avkastningskravet pa fastighetsinvesteringar och darmed vardet pa
Sveafastigheters fastighetsbestand. Faktorer som ar inom Bolagets kontroll och har en vardepaverkan
ar exempelvis investeringar i det befintliga bestandet samt forvaltning av fastighetsbestandet pa ett
sadant satt att fastigheternas driftoverskott okar. Dessutom Okar det totala fastighetsvérdet nar
ytterligare fastigheter forvarvas och investeringar gors i nyproduktion av fastigheter. Da en storre
andel av fastighetshestandet bestar av nybyggda eller nyligen uppgraderade fastigheter minskar det
totala investeringsbehovet per kvadratmeter eftersom dldre fastigheter generellt har ett hogre capex-
behov.

Fastigheterna i forvaltning vérderas till verkligt véarde och férandringar i verkligt varde redovisas i
resultatrdkningen under den period da de intraffar. Vidare kan forandringar i verkligt varde paverka
Sveafastigheters resultat genom fastighetsforsaljningar. Det verkliga vérdet pa Sveafastigheters
fastigheter i forvaltning i fastighetsbestandet per den 31 mars 2025 uppgick till 28,2 MDSEK.
Portfoljen har kvartalsvis vérderats av de externa parterna Savills och Newsec.

Foljande tabell ger information om vardering av Sveafastigheters fastighetsbestand och forandringar
i verkligt varde for de perioder som anges:

MSEK 2025-03-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Verkligt varde

Ingéende redovisat varde 28 140 24786 26 419 25168
Férvarv - 4006 1669 2463
Investeringar 178 629 1286 1390
Forsaljningar - - -20 0

Omklassificering till omséttningsfastigheter -92

-95 -1188

Orealiserade vérdeforandringar -4 568 -2 602

Utgdende redovisat varde 28 223 28 140 24 786 26 419

MSEK 2025-03-31 2024 2023 2022
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Vardeférandringar

Orealiserade vérdeforandringar -95 -1188 4568 2602
Realiserade vérdeforandringar 24 - 136 176
Summa 72 -1188 -4 704 -2778

724 Réantekostnader

Sveafastigheter anser att fastigheter ar en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering med
en val avvagd fordelning mellan eget kapital och rantebarande skulder. Sveafastigheter har en
exponering mot justerade rantor och inflation, vilket framst paverkar kostnaden for finansiering. Om
rantekostnaderna okar eller minskar kommer detta att paverka I6nsamheten om de forandrade
kostnaderna inte kompenseras med justerade hyresnivaer. Réntekostnaden for rantebarande skulder
utgdr en betydande kostnad for Sveafastigheter. Férandring av marknadsrénta och kreditmarginaler
paverkar Bolagets finansiella kostnader och dess finansnetto. Hur snabbt, och med hur mycket,
forandringar i dessa bada komponenter paverkar finansnettot beror i huvudsak pa vald kapital- och
rantebindningstid och den rantebédrande skuldens storlek.

Per den 31 mars 2025 uppgick Sveafastigheters nettoskuld till 11 957 MSEK (bestaende av banklan
samt obligationer) motsvarande en belaningsgrad pa totala fastigheter om 42 procent. Per den 31
december 2024 uppgick nettoskulden till 11 838 MSEK, motsvarande en belaningsgrad pa totala
fastigheter om 42 procent. Per den 31 mars 2025 uppgick rantetdckningsgraden till 2,2x. For 2024
var rantetdckningsgraden 2,2x.

Sveafastigheters finansieringsarrangemang bestar av 10 527 MSEK i banklan (med en kreditfacilitet
pa 1 000 MSEK) och 1 616 MSEK i obligationslan. Lanebeloppet motsvarar en belaningsgrad pa
totala fastigheter om 42 procent. Nar 1an forfaller kan detta paverka de finansiella kostnaderna
eftersom Sveafastigheter kan behdva hitta ny finansiering, vilket kan innebdra en 6kning eller
minskning av rantekostnader, vilket i sin tur kommer att paverka Bolagets resultat. Vidare
innehaller Koncernens kreditavtal och utestdende obligationslan vissa sedvanliga ataganden,
finansiella konvenanter (inklusive kovenanter om rantetackningsgrad och belaningsgrad),
restriktioner avseende skuldsattning, pantsattning av tillgangar, avyttring av tillgangar samt
restriktioner avseende utdelningar och vardedverforingar, se vidare avsnitten ”— Legala fragor och
kompletterande information — Vasentliga avtal — Finansieringsarrangemang — Kreditavtal med
banker” och ”- Legala fragor och kompletterande information — Vésentliga avtal —
Finansieringsarrangemang — Obligationer ”.

Som en del i hanteringen av Sveafastigheters ranterisk anvénds rantederivat i form av rénteswappar.
Réntederivaten kommer |6pande redovisas till verkligt vdrde i balansrdkningen med
vardeforandringar i resultatrakningen. | takt med att marknadsrantorna forandras uppstar ett
teoretiskt dver- eller undervarde. Sveafastigheter kommer till viss del skydda sig for hogre
rantenivaer, innebarande att marknadsvardet pa rantederivaten minskar i en fallande rantemiljo och
tvartom i en stigande rantemiljo. Per 31 mars 2025 har Bolaget ranteswappar om 5,4 MDSEK, som
vaxlar fran en rorlig ranta till en genomsnittlig fast ranta om cirka 2,4 procent.

7.25 Allmanna ekonomiska forutsattningar och demografiska trender

Fastighetssektorn i stort paverkas av makroekonomiska faktorer sasom ekonomisk tillvéxt,
befolkningstillvaxt, inflation, tullar och andra handelsbegransande atgéarder och sysselsattning pa
bade nationell och regional niva. Sveafastigheter har fastigheter dver hela Sverige och paverkas
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darmed av den regionala ekonomiska utvecklingen pa flera geografiska marknader, men eftersom
Sveafastigheter verkar inom nischen bostadsmarknad paverkas Bolaget endast i begransad
omfattning av dessa férandringar. Bostadsmarknaden i Sverige praglas, som tidigare namnts, av en
reglerad marknad med hyresreglering och historiskt laga vakansgrader.

Konjunkturlaget paverkar sysselsattningsgraden och hushallens inkomstutveckling, som i sin tur kan
paverka hyresnivaerna i viss utstrackning da det har en paverkan pa efterfragan dven pa
hyresmarknader. Bolaget &ger ocksa vissa kommersiella lokaler som &r kopplade till dess
bostadsfastigheter, vilka till sin natur & mer kénsliga for fluktuationer i det bredare konjunkturlaget
an bostadsfastigheter i allmanhet. Denna kanslighet beror framst pa det nara forhallandet mellan
resultatet av en kommersiell hyresgasts verksamhet och deras uthyrningsgrad. Under perioder av
ekonomisk nedgang kan foretagen uppleva minskad konsumtion, vilket kan leda till lagre intakter
och potentiellt paverka deras formaga att uppfylla sina hyresataganden. Dessutom &r Bolagets
kommersiella kontrakt i viss utstrackning indexerade till oktober méanads inflationstakt i Sverige,
vilken var 1,68 procent 2024. Detta gor att de kommersiella hyresnivaerna & mer mottagliga for
forandringar i de allmanna ekonomiska forhallandena, och i synnerhet inflationen. Samtidigt tenderar
efterfragan pa bostadslagenheter att vara mer stabil, eftersom bostader ar ett grundlaggande behov
och paverkas inte av ekonomiska cykler pa samma sétt. Eftersom det kommersiella segmentet utgor
en mindre andel av Bolagets portfélj, och uppgar till cirka 7 procent av Bolagets totala hyresintakter
per den 31 mars 2025, har dess resultat historiskt sett inte paverkat Bolagets resultat pa ett vasentligt
sétt.

7.3 Beskrivning av nyckelposter i Koncernens sammanslagna
resultatrakning

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

7.3.1 Hyresintakter

Koncernens intakter utgérs i all vasentlighet av hyresintékter. Intékterna redovisas med avdrag for
eventuella rabatter. Hyresavtalen Klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart, varfor
endast den del av hyrorna som belGper pa perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintéakter
har i férekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten
ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella
kontraktsperioden.

Erlagda erséttningar fran hyresgaster i samband med fortida uppsagning redovisas som intékt nar
avtalsforhallandet med hyresgasten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid
avflyttning. Utifran de hyresavtal som Koncernen har och dess utformning har Sveafastigheter
konstaterat att den service som tillhandahélls av Koncernen &r underordnad hyreskontraktet och att
all erséttning ska anses utgdra hyra. Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att kontroll
overgar till koparen fran saljaren. Bedémning av om kontroll har Gvergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle. Resultat av forséljning av fastighet redovisas som en realiserad vardeforandring.

87 Statistiska centralbyran, Inflationstakten enligt KPI 1,6 procent i oktober 2024.
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7.3.2 Fastighetskostnader

| fastighetskostnader, som ar en del av Koncernens driftnetto, ingar driftkostnader,
underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftkostnader bestar bland annat av taxebundna kostnader
som el, vatten, varme och renhallning, forsakring och fastighetsskétsel. Med underhallskostnader
avses kostnader for atgarder for att uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick.
Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i tillampliga
fall fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet.

7.3.3 Driftnetto

Driftnetto utgdrs av hyresintdkter minus fastighetskostnader som inkluderar driftkostnader,
fastighetsskatt och underhallskostnader.

7.3.4 Ovriga fastighetsforvaltningsintakter

Ovriga fastighetsforvaltningsintakter bestar av fastighetsforvaltningstjanster som tillhandahélls av
Bolaget. Historiskt har dessa tjanster frdmst varit relaterade till det tidigare joint venture-bolaget
Hemvist och sedan det forsta kvartalet 2024 har Bolaget tillhandahallit forvaltning avseende de
fastigheter som ingar i det joint venture-bolag som SBB é&ger tillsammans med Morgan Stanley Real
Estate Investing.

7.35 Administration

Administrationskostnader bestar av forvaltningsadministration och centraladministration. |
forvaltningsadministration ingar kostnader for fastighetsforvaltning, uthyrning och vissa delar av
ekonomisk forvaltning. Centraladministration bestar av kostnader pa koncernniva som inte ar direkt
relaterade till forvaltningsadministrationen, till exempel Iéneadministration, HR, IT och
ekonomiavdelningen. | central administration ingar dven kostnader for den fastighetsforvaltning som
bedrivs pa de fastigheter som ingar i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans med Morgan
Stanley Real Estate Investing.

7.3.6 Vardeforandringar fastigheter

Savél orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen pa raden
vardeforandringar fastigheter. Orealiserade vardeférandringar berdknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet om
fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens investeringar. Realiserade
vardeforandringar pa fastigheter berdknas som kopeskilling minus forsaljningsomkostnader minus
bokfort varde inkl. tidigare orealiserade vardeférandringar. Vid forséljning till intressebolag/joint
ventures minskas den realiserade véardefordndringen med andelen motsvarande Koncernens
kvarstaende agoandel.

7.3.7 Finansiella poster

Réanteintakter pa fordringar och réantekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av
effektivrantemetoden. Effektivrdntan ar den ranta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
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utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Finansiella intékter och kostnader redovisas i den period till vilken de h&nfor sig. Tomtrattsavgalder
ar det Sveafastigheter betalar for sina tomtratter.

7.3.8 Vardeforandringar finansiella instrument

Koncernen har ingatt derivatkontrakt, daribland ranteswappar med fast ranta for att sakra sin
réanterisk.  Koncernens derivatkontrakt kommer i allménhet inte Kklassificeras som
sékringsredovisning enligt IFRS och kommer foljaktligen redovisas till verkligt véarde i Koncernens
sammanslagna resultatrakning. Foréndringarna i derivatvarde kommer utgdra skillnaden i
ranteswapparnas verkliga varde efter diskontering av uppskattade framtida kassafléden enligt
kontrakt och l6ptider, och marknadsrantan i slutet av perioden, jamfort med verkligt vérde vid
periodens bdrjan.

7.3.9 Resultat fore skatt

Resultat fore skatt utgors av summan av resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter
och goodwill, resultat fran intresseforetag/joint ventures, vardeforandring finansiella instrument och
finansnetto.

7.3.10 Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen,
forutom de fall da underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital da den tillhorande skatteeffekten aven redovisas pa detta stalle. Aktuell skatt ar den skatt som
beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det
redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, eventuellt justerat med
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Forandring av den redovisade
uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrakningen utom
nér skatten ar hanforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

7.3.11 Periodens resultat

Periodens resultat &r summan av resultatet fore skatt minus aktuell skatt och uppskjuten skatt.

7.4 Jamforelse mellan den tremanadersperiod som avslutades den 31
mars 2025 och den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars
2024

7.4.1 Hyresintakter
Hyresintakterna for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 var 376 MSEK, en

6kning med 64 MSEK, eller 20,4 procent, jamfort med 312 MSEK for motsvarande period 2024.
Detta kunde framst hanforas till hyreshojningar och tillvéaxten i fastighetsportfoljen.
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7.4.2 Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 var 158 MSEK, en
6kning med 11 MSEK, eller 7,5 procent, jamfort med 147 MSEK for motsvarande period 2024. Detta
kunde framst hanforas till tillvaxten i fastighetsportfoljen samt 6kade kostnader for taxebundet framst
fjarrvarme och vatten.

74.3 Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto med 51 MSEK, eller 31,3 procent,
for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025, fran 166 MSEK for motsvarande period
2024.

7.4.4 Ovriga fastighetsforvaltningsintakter

Ovriga forvaltningsintakter for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 uppgick till
13 MSEK, en minskning med 5 MSEK, eller 27,8 procent, jamfort med 18 MSEK fér motsvarande
period 2024. Detta var framst hanforligt till kontraktet mellan SBB och Sveafastigheter avseende
forvaltningstjanster for de fastigheter som ingar i det joint venture-bolag som SBB &ger tillsammans
med Morgan Stanley.

7.45 Administration

Administrationskostnaderna for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 uppgick
till 85 MSEK, en 6kning med 24 MSEK, eller 39,3 procent, jamfort med 61 MSEK foér motsvarande
period 2024. Detta var framst hanforligt till en 6kning av den centrala administrationen genom en
Okning av antalet anstéllda.

7.4.6 Finansiella poster

Finansiella poster for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 var en kostnad pa 86
MSEK, motsvarande en minskning med 101 MSEK, eller 54,0 procent, jamfort med en kostnad pa
187 MSEK for motsvarande period 2024. Detta kunde framst hanforas till ett negativ resultat fran
joint ventures samt hdgre rantekostnader.

7.4.7 Vardeforandringar fastigheter
Vardeforandringen pa Koncernens fastigheter for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars
2025 var en nettominskning pa 72 MSEK jamfort med en nettominskning pa 579 MSEK for

motsvarande period 2024. Nettominskningen for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars
2025 berodde framst pa ett hogre avkastningskrav delvis kompenserat av hogre driftnetto.

7.4.8 Vardeforandringar finansiella instrument

Vardeforandringen pa finansiella instrument for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars
2025 var en nettookning pa 14 MSEK jamfort med en nettominskning pa 12 MSEK motsvarande
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period 2024. Nettookningen for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 forklaras
av stigande marknadsréantor under perioden.

7.4.9 Resultat fore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade resultatet fore skatt med 656 MSEK fér den
tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025, fran -656 MSEK for motsvarande period 2024
till 0 MSEK for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025.

7.4.10 Skatter

Aktuell skatt for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 var oférandrat -1 MSEK
jamfort med -1 MSEK for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2024. Under perioden
uppgick den uppskjutna skatten till 39 MSEK jamfort med -56 MSEK for den tremanadersperiod
som avslutades den 31 mars 2024.

7.4.11 Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade nettoresultatet med 753 MSEK till 39 MSEK
for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 jamfort med -714 MSEK for den
tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2024.

7.5 Jamforelse mellan heldret som avslutades den 31 december 2024 och
samma period 2023

7.5.1 Hyresintakter

Hyresintakterna for helaret som avslutades den 31 december 2024 var 1 361 MSEK, en 6kning med
235 MSEK, eller 20,9 procent, jamfort med 1 126 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2023. Detta var framst ett resultat av forandringar i Koncernens fastighetsbestand som en foljd av
fardigstallande av nyproduktion och hyresékningar. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per
den 31 december 2024 till 94,6 procent jamfoért med 94,3 procent per den 31 december 2023. Det
aktuella hyresvardet 6kade till 1 594 MSEK per den 31 december 2024 fran 1 260 per den 31
december 2023.

7.5.2 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2024 var 500 MSEK, en 6kning
med 59 MSEK, eller 13,4 procent, jamfort med 441 MSEK for heldret som avslutades den 31

december 2023. Detta kan i allt vésentligt hérledas till fardigstallande av nyproduktion och kostnader
for taxebundna tjanster sasom snorgjning.

75.3 Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto for heldret som avslutades den 31
december 2024 med 25,5 procent eller 175 MSEK, fran 685 MSEK for helaret som avslutades den
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31 december 2023 till 860 MSEK fér helaret som avslutades den 31 december 2024.
Overskottsgraden for helaret som avslutades den 31 december 2024 var 63 procent jamfort med 61
procent for helaret som avslutades den 31 december 2023.

754 Ovriga forvaltningsintakter

Ovriga fastighetsforvaltningsintakter for helaret som avslutades den 31 december 2024 uppgick till
60 MSEK, en 6kning med 26 MSEK, eller 76,5 procent, jamfort med 34 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2023. Detta var framst hanforligt till forvaltningsuppdraget at SBB.

755 Administration

Administrationskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2024 uppgick till 319
MSEK, en okning med 102 MSEK, eller 47,0 procent, jamfort med 217 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2023. Detta var framst hé&nforligt till en 6kning av den centrala
administrationen genom ej aterkommande kostnader om 61 mkr som &r hanforliga till skapandet av
Sveafastigheter och uppbyggnaden av organisationen.

7.5.6 Finansiella poster

Finansiella poster netto for helaret som avslutades den 31 december 2024 var en kostnad pa 487
MSEK, en ¢kning med 30 MSEK, jamfort med en kostnad pa 457 MSEK for heldret som avslutades
den 31 december 2023. Detta forklaras frdmst av generellt hogre marknadsréntor och ¢kade skulder
till féljd av den utdkade fastighetsportfoljen.

7.5.7 Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringen pa Koncernens fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2024
uppgick till -1 188 MSEK, jamfort med -4 704 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2023. Vardeforandringarna inkluderade realiserade véardeforandringar pad 0 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2024. Minskningen av de orealiserade vardeforandringarna pa -1 188
MSEK var framst hanforliga till hdgre driftnetto, bland annat genom allmén hyresutveckling.

7.5.8 Vardeférandringar finansiella instrument

Vardeforandringen pa finansiella instrument for helaret som avslutades den 31 december 2024 var
en nettominskning pa 40 MSEK jamfort med en nettominskning pa 57 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2023. Nettominskningen i varde pa finansiella instrument for helaret
som avslutades den 31 december 2024 berodde framst pa vardeforandringar pa derivat.

7.5.9 Resultat fore skatt
Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan tkade resultatet fore skatt for heldret som

avslutades den 31 december 2024 med 4 042 MSEK, fran -5 061 MSEK for hel&ret som avslutades
den 31 december 2023 till -1 019 MSEK for heléret som avslutades den 31 december 2024.
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7.5.10 Skatter

Skattekostnader for helaret som avslutades den 31 december 2024 var 85 MSEK, en 6kning med 62
MSEK, jamfort med 23 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2023. Under perioden
uppgick forandringen i uppskjuten skatt till -21 MSEK, jamfért med 700 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2023. Okningen av skattekostnad kan framst hanforas till att den legala
omstruktureringen av Sveafastigheter har gett upphov till ineffektivitet i nyttjandet av
koncernbidragsmajlighet inom koncernen.

75.11 Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ¢kade nettoresultatet for perioden till -1 125
MSEK, fran -4 384 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2023.

7.6 Jamforelse mellan helaret som avslutades den 31 december 2023 och
samma period 2022

7.6.1 Hyresintakter

Hyresintakterna for helaret som avslutades den 31 december 2023 var 1 126 MSEK, en 6kning med
125 MSEK, eller 12 procent, jamfort med 1 002 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2022. Detta var framst ett resultat av forandringar i Koncernens fastighetsbestand som en foljd av
fardigstallande av nyproduktion, investeringar och tecknandet av nya hyresavtal. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per en 31 december 2023 till 94,3 procent jamfoért med 95,4 procent per
den 31 december 2022. Det aktuella hyresvardet okade till 1 260 MSEK per den 31 december 2023
fran 1 102 MSEK per den 31 december 2022.

7.6.2 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2023 var 441 MSEK, en 6kning
med 35 MSEK, eller 9 procent, jamfért med 406 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2022. Detta kan i allt vésentligt harledas till fardigstallande av nyproduktion och den allmanna
inflationsutvecklingen.

7.6.3 Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto for helaret som avslutades den 31
december 2023 med 15 procent eller 90 MSEK, fran 596 MSEK for helaret som avslutades den 31
december 2022 till 685 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2023. Overskottsgraden
for helaret som avslutades den 31 december 2023 var 61 procent jamfort med 59 procent for helaret
som avslutades den 31 december 2022.

7.6.4 Ovriga fastighetsforvaltningsintakter

Ovriga fastighetsforvaltningsintakter for heldret som avslutades den 31 december 2023 uppgick till
34 MSEK, en 6kning med 2 MSEK, eller 6 procent, jamfort med 32 MSEK for helaret som avslutades
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den 31 december 2022. Detta var framst hanforligt till forandringar i fastighetsportfoljen i det tidigare
joint venture-bolaget Hemvist.

7.6.5 Administration

Administrationskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2023 uppgick till 217
MSEK, en 6kning med 27 MSEK, eller 14 procent, jamfort med 190 MSEK for heldret som
avslutades den 31 december 2022. Detta var framst hanforligt till en 6kning av den centrala
administrationen genom en 6kning av antalet anstéllda.

7.6.6 Finansiella poster

Finansiella poster netto for helaret som avslutades den 31 december 2023 var en kostnad pa 457
MSEK, en 6kning med 165 MSEK, jamfaért med en kostnad pa 292 MSEK for helaret som avslutades
den 31 december 2022. Detta forklaras framst av generellt hdgre marknadsrantor och 6kade skulder
till féljd av den utdkade fastighetsportfoljen.

7.6.7 Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringen pa Koncernens fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2023
uppgick till -4 704 MSEK, jamfort med -2 778 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2022. Vérdeforandringarna inkluderade realiserade vardeforandringar pa -136 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2023. De orealiserade vardeférandringarna pa -4 568 MSEK var framst
hénforliga till stigande direktavkastningskrav. Per den 31 december 2023 var det genomsnittliga
direktavkastningskravet 4,1 procent.

7.6.8 Vardeforandringar finansiella instrument

Vardeforandringen pa finansiella instrument for helaret som avslutades den 31 december 2023 var
en nettominskning pa 57 MSEK jamfort med en nettominskning pa 99 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2022. Nettominskningen i vérde pa finansiella instrument for helaret
som avslutades den 31 december 2023 berodde framst pa orealiserade férandringar i andra aktier.

7.6.9 Resultat fore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade resultatet fore skatt for helaret som
avslutades den 31 december 2023 med 2 071 MSEK, fran -2 991 MSEK for hel&ret som avslutades
den 31 december 2022 till -5 061 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2023.

7.6.10 Skatter

Skattekostnader for helaret som avslutades den 31 december 2023 var 23 MSEK, en minskning med
2 MSEK, jamfort med 25 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2022. Under perioden
uppgick forandringen i uppskjuten skatt till 700 MSEK, jamfort med 188 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2022. Okningen kan hanféras till de stora vardeforandringar som
redovisades under 2022.
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7.6.11 Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade nettoresultatet for perioden till -4 384
MSEK, fran -2 827 MSEK for heléret som avslutades den 31 december 2022.

7.7 Likviditet och kapitalresurser

Koncernens likviditetsbehov harror framst fran behovet att finansiera forvarv av fastigheter och
forvarv av bolag som &ger fastigheter, att finansiera investeringar i det befintliga bestandet och att
finansiera rorelsekapitalbehoven. Koncernen behdver &ven likviditet for att kunna betala rénta och
amorteringar pa Ian. Per den 31 mars 2025 bestod Sveafastigheters finansieringsarrangemang av
10 527 MSEK i banklan (med en kreditfacilitet pd 1 000 MSEK) och 1 616 MSEK i obligationslan,
jamfort med 12 775 MSEK i rantebérande skulder per den 31 mars 2024.

Koncernens formaga att generera kassaflode fran den lépande verksamheten beror pa de framtida
resultaten, vilka i sin tur ar beroende av diverse faktorer, déribland, men inte begransat till, de som
beskrivs under ”— Beskrivning av nyckelposter i Koncernens sammanslagna resultatrakning”, varav
vissa ligger utanfor Koncernens kontroll. Koncernens faktiska finansieringsbehov kommer att bero
pa flera olika faktorer, daribland de allméanna ekonomiska villkoren, tillgang till finansiering fran
banker, andra finansinstitut och kapitalmarknader, begrénsningar i avtalsvillkor och den finansiella
utvecklingen.

7.7.1 Kassafltde

Foljande tabell visar Bolagets kassafloden under den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars
och rakenskapsaren 2022-2024.

MSEK Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
Oreviderat  Oreviderat  Reviderat Reviderat Reviderat
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Kassaflode frén den lopande verksamheten -8 -39 728 -209 10
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -178 -155 -928 -2228 -3076
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 64 205 192 -160 3075
Totalt kassafléde -122 11 -8 -2 597 9

7.7.1.1  Kassaflode fran den Iépande verksamheten®®

Nettokassaflodet fran den l6pande verksamheten for den tremanadersperiod som avslutades den 31
mars 2025 var -8 MSEK jamfort med nettokassaflodet i den I6pande verksamheten pa -39 MSEK for
den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2024.

Nettokassaflodet fran den I6pande verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2024
var 728 MSEK jamfort med nettokassaflodet till den lopande verksamheten pa -209 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2023.

8 P3 grund av svarigheter att ta fram och erhalla relevanta historiska data har inga beskrivningar av orsaker till férandringar i kassaflodet
frén den lopande verksamheten mellan de relevanta perioderna inkluderats.
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Nettokassaflodet fran den l6pande verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2023
var -209 MSEK jamfort med nettokassaflodet i den 1opande verksamheten pa 10 MSEK for helaret
som avslutades den 31 december 2022. Nettominskningen i kassaflode fran den lopande
verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2023 inkluderar en 6kning i kassaflodet
fran forandringar for perioden.

7.7.1.2 Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nettokassaflodet till investeringsverksamheten for den tremanadersperiod som avslutades den 31
mars 2025 var -178 MSEK, och berodde framst pa investeringar i fastigheter.

Nettokassaflodet till investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2024 var
-928 MSEK och kunde framst hanforas till investeringar i fastigheter och forvérvade dotterbolag.

Nettokassaflodet till investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2023 var
-2 228 MSEK, och kunde fradmst hanforas till investeringar i fastigheter och forvarvade dotterbolag.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december
2022 var -3 076 MSEK, och kunde framst hanfdras till forvarvade dotterbolag och investeringar i
fastigheter.

7.7.1.3 Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for den tremanadersperiod som avslutades den 31
mars 2025 var 64 MSEK och kunde framst hanforas till amorteringar och Ian.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2024
var 192 MSEK och kunde framst hanforas till amorteringar eller lan och transaktioner med aktieagare
samt forandringar i koncernens finansieringsportfolj.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2023
var -160 MSEK och kunde framst hanforas till amorteringar eller 1an och transaktioner med
aktiedgare samt forandringar i Koncernens finansieringsportfolj.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2022

var 3 075 MSEK och kunde framst hanforas till amorteringar eller lan och transaktioner med
aktieagare samt forandringar i Koncernens laneportfolj.
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7.7.2 Investeringar

Koncernens investeringar utgors framst av investeringar i fastigheter, daribland uppgraderingar och
pagaende byggnation, forvarv av dotterbolag, finansiella investeringar och investeringar i
intressebolag/joint venture. | nedanstaende tabell redovisas Koncernens historiska investeringar.

MSEK Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
Oreviderat  Oreviderat  Reviderat Reviderat Reviderat
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Investeringar i fastigheter e 2 o2 -1286 -13%0
20

Avyttring av fastigheter
Forvarv av forvaltningsfastigheter och dotterbolag med - -132 -285

avdrag for férvarvade likvida medel -1011 -1704
-14

Kassafloden fran finansiella investeringar 49 18

Investeringar/avyttring av intressebolag och joint - -1 0

ventures

Kassaflode frén investeringsverksamheten -178 -155 --928 -2 228 -3 076

7.7.2.1 Investeringar i fastigheter

Utgifter for investeringar i fastigheter for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025
var 178 MSEK, en 6kning med 156 MSEK, jamfort med 22 MSEK for den tremanadersperiod som
avslutades den 31 mars 2024. Okningen kunde framst hanforas till fler uppgraderade ldgenheter och
investeringar i byggnation av nya fastigheter.

Utgifter for investeringar i fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2024 var 629
MSEK, en minskning med 657 MSEK, jamfort med 1 286 MSEK for helaret som avslutades den 31
december 2023. Minskningen kunde framst hénforas till ett 1agre antal uppgraderade I4genheter.

Utgifterna for investeringar i fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2023 var 1 286
MSEK, en minskning med 104 MSEK, jamfort med 1 390 MSEK for helaret som avslutades den 31
december 2022. Minskningen kunde framst hanforas till ett 1agre antal uppgraderade lagenheter.

7.7.2.2 Forvéarv av dotterbolag

Utgifter for forvarv av dotterbolag for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 var
0 MSEK, en minskning med 132 MSEK, jamfort med 132 MSEK for den tremanadersperiod som
avslutades den 31 mars 2024. Minskningen kunde framst hanforas till att inga bolag forvérvats under
perioden.

Utgifter for forvarv av dotterbolag for helaret som avslutades den 31 december 2024 var 285 MSEK,
en minskning med 726 MSEK, jamfort med 1011 MSEK for helaret som avslutades den 31
december 2023. Minskningen var framst hanforlig till farre antal fastighetsforvarv under 2024.
Utgifter for heldret som avslutades den 31 december 2023 var 1 011 MSEK, en minskning med 693
MSEK, jamfort med 1 704 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2022. Minskningen
var framst hanforlig till flera foretagsforvéarv under 2022.
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7.7.2.3 Finansiella investeringar

Utgifter for finansiella investeringar for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025
var 0 MSEK, en minskning med 1 MSEK, jamfort med 1 MSEK f&r den tremanadersperiod som
avslutades den 31 mars 2024. Minskningen kunde framst hénféras till att inga finansiella
investeringar gjorts under perioden.

Utgifter for finansiella investeringar for helaret som avslutades den 31 december 2024 var -14
MSEK, en minskning med 63 MSEK, jamfort med 49 MSEK for helaret som avslutades den 31
december 2023. Minskningen kunde framst hanforas till investeringar i finansiella instrument i form
av derivat samt avyttringar av noterade andelar. Utgifterna for heldret som avslutades den 31
december 2023 var 49 MSEK, en 6kning med 31 MSEK jamfort med 18 MSEK for heldret som
avslutades den 31 december 2022. Okningen kunde framst hanforas till investeringar samt
avyttringar i finansiella instrument.

7.7.24 Investeringar i intresseforetag/joint ventures

For tremanadersperioden som avslutades den 31 mars 2025 respektive den 31 mars 2024, och for
helaren som avslutades den 31 december 2024, 31 december 2023 respektive den 31 december 2022,
har Bolaget inte genomfort nagra investeringar i intresseforetag/joint ventures.

7.7.2.5  Pagaende och framtida investeringar

Investeringar sker 16pande inom ramen for Bolagets byggnadsprojekt och per den 31 mars 2025
uppgick den aterstaende investeringsvolymen inom ramen for Bolagets pagaende projekt till 1 047
MSEK. Den aterstaende investeringsvolymen avses att finansieras genom Bolagets likvida medel
och Ovriga finansieringsarrangemang.

Utover vad som anges ovan har Bolaget inga vésentliga pagaende investeringar och har inte heller
gjort nagra fasta ataganden med avseende pa framtida vésentliga investeringar.

7.7.3 Skuldsattning

Per den 31 mars 2025 uppgick Koncernens rantebarande skulder till 12 143 MSEK, varav banklan
uppgick till 10 527 MSEK (med en kreditfacilitet pa 1 000 MSEK) och obligationslan uppgick till
och 110,9 miljoner EUR och 412,5 MSEK i obligationslan. Vidare har Bolaget, sasom
kommunicerades den 22 maj 2025, emitterat grona seniora icke-sakerstallda obligationer till ett totalt
nominellt belopp om 1 200 MSEK under sitt MTN-program.

7.7.31 Banklan

Per den 31 mars 2025 uppgick Sveafastigheters banklan till 10 527 MSEK (med en kreditfacilitet pa
1 000 MSEK). Koncernens laneportfolj ar uppdelad pa flera kreditinstitut vilka samtliga utgors av
nordiska affarsbanker. For mer information om Bolagets banklan, se avsnittet ”— Legala fragor och
kompletterande information — Vasentliga avtal — Finansieringsarrangemang — Kreditavtal med
banker”.
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7.7.3.2 Obligationer

Den 4 juli 2024 emitterade Bolaget seniora icke sékerstdllda obligationer, var och en med
forfallodatum den 29 januari 2027 och en fast arlig ranta om 4,75 procent, som utbetalas halvarsvis
i efterskott. Per dagen for Prospektet har Bolaget emitterat EUR-obligationer till ett sammanlagt
nominellt belopp om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner EUR) samt SEK-
obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp om 412,5 MSEK. Obligationerna ar féremal for ett
sa kallat rantetackningstest som innebér att Sveafastigheters nettobelaningsgrad alltid ska vara under
55 procent, samt ett rantetdckningskrav som innebdr att Sveafastigheters rantetdckningsgrad ska vara
minst 1,5 ganger pa det relevanta datumet for rantetackningstestet. Obligationerna inkluderar dven
en kopoption som ger Sveafastigheter rétten att 16sa in hela eller delar av obligationerna till dess
nominella varde nar som helst fran dagen efter den 5 juli 2024 fram till den slutliga forfallodagen for
varje obligation. Obligationerna ar sedan 28 maj 2025 noterade pa foretagsobligationslistan (reglerad
marknad i enlighet med direktiv 2014/65/EU i dess &ndrade lydelse) vid Nasdaq Stockholm.

Vidare har Sveafastigheter sedan 15 maj 2025 etablerat ett MTN-program. Sasom kommunicerades
den 22 maj 2025 har Bolaget emitterat grona seniora icke-sdkerstallda obligationer till ett totalt
nominellt belopp om 1 200 MSEK under MTN-programmet. Emissionen strukturerades i tva separata
trancher, varav 900 MSEK har en I6ptid om tre ar och 300 MSEK har en I6ptid om fem ar.

For mer information, se avsnittet ”— Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga
avtal — Finansieringsarrangemang — Obligationer”.

7.7.4 Rénte- och kapitalbindning

| nedanstaende tabell redovisas Koncernens rante- och kapitalbildning per den 31 mars 2025.

Réntebindning Kapitalbindning

Forfallodr Nominellt belopp, mkr Réanta, % Andel, % Nominellt belopp,  Andel, %
mkr

2025 696 6,33 6 108 1
2026 773 4,04 6 2173 18
2027 6337 2,45 52 9602 79
2028 820 3,99 7 261 2
2029 3517 4,02 29
>2030
Summa/genomsnitt 12 143 3,33 100 12 143 100

7.7.5 Arrangemang utanfor balansrakningen

Per den 31 mars 2025 hade Koncernen inga arrangemang utanfor balansrakningen.
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7.8 Kvantitativa och kvalitativa upplysningar gallande
marknadsexponering

Koncernens hantering av marknadsrisk (daribland ranterisk, likviditetsrisk, kreditrisk och andra
prisrisker) beskrivs i not 22 i den reviderade finansiella rapporten for rakenskapsaret som avslutades
den 31 december 2024.

7.9 Kritiska redovisningsprinciper och uppskattningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa
bedémningar och antaganden. Dessa bedémningar och antaganden paverkar redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt 6vrig lamnad information. Ledningens
och styrelsens bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga utifran radande omstandigheter. Det faktiska utfallet kan sedan skilja sig fran
dessa beddmningar om forutsattningarna andras.

Koncernens vasentliga redovisningsprinciper redovisas i not 1 i den reviderade finansiella rapporten
for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2024 och not 1 i den oreviderade konsoliderade
finansiella delarsrapport for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 samt i not 1 i
Bolagets finansiella rapporter for rakenskapsaret 2023 och 2022, vilka inforlivats genom hanvisning
i detta Prospekt. Ovriga vasentliga uppskattningar och bedémningar redovisas i not 3 i samtliga
rapporter vilka inforlivats genom héanvisning, se vidare avsnittet ”— Dokument inforlivade genom
hanvisning” for ytterligare information.

7.10 Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Nedan sammanfattas de viktigaste utvecklingstrenderna i fraga om produktion, lager, kostnader och
forsaljningspriser (sdsom relevant i forhallande till Bolagets verksamhet) under perioden fran
utgangen av det senaste rakenskapsaret fram till och med dagen for Prospektet samt kanda trender,
osédkerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att fa en vésentlig
inverkan for Koncernens utsikter under rakenskapsaret 2025.

e Marknadsrantor har en sarskilt stor paverkan pa Koncernen eftersom rantelaget paverkar den
totala efterfragan pa fastigheter, Koncernens finansieringskostnad och vérdet pa Koncernens
fastigheter. Under 2022 och 2023 steg exempelvis inflationen i manga lander globalt,
inklusive Sverige, vilket ledde till en betydande dkning av centralbankernas rantor efter en
period med laga eller negativa rantor i Sverige. Till foljd av detta okade marknadens
direktavkastningskrav och sedan det forsta kvartalet 2022 till och med det forsta kvartalet
2025 har Sveafastigheters viktade genomsnittliga avkastningskrav okat fran 3,1 procent till
4,43 procent pa grund av forandrade marknadsforhallanden. Framover forutser Bolaget att
transaktionsmarknaden for bostdder stabiliseras till foljd av mer gynnsamma
makroekonomiska faktorer, bland annat pa grund av att marknadens forvantningar pa sankta
styrrantor.® Vidare har kreditmarknaderna borjat visa tecken pa dkad likviditet och bankerna
fortsatter att gynna bostadstillgangar pa grund av dess laga risk. Som en indikation finns det
en betydande korrelation mellan direktavkastningen och 3-manaders STIBOR, vilket tyder

8 Riksbanken, Penningpolitisk rapport — mars 2025.
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pa att forandringar i underliggande rantor sannolikt kommer att vara fordelaktiga for
bostadstillgangar och darmed for Koncernens verksamhet.*

e Till foljd av att Koncernens fastighetsportfolj i sin helhet bestar av bostadsfastigheter®® harror
Koncernens intakter framst fran hyresintakter dar mekanismerna for hyressattning ar
reglerade i lag och forhandlas med Hyresgastféreningen arligen. Hyresforhandlingen for
2025 &r avslutad med en hyresokning om 4,9 procent vilket, enligt Bolagets beddmning, kan
komma att 6verstiga den allméanna inflationsnivan i Sverige under 2025. Vidare betalar
Bolagets hyresgaster i allménhet hyra i enlighet med ingangna hyresavtal. Bolaget ser inga
tendenser till att detta kommer att forandras under 2025.

e Ett av Sveafastigheters affarsomraden ar nyproduktion, inklusive pagaende byggnation och
utvecklingsprojekt avseende nya bostadsfastigheter i Sverige. Per den 31 mars 2025 innehdll
Bolagets nyproduktionsportfolj cirka 7 566 lagenheter, varav 908 var under pagaende
byggnation och 6 658% var ej paborjade projekt. Under samma period uppgick de externa
varderingarna av pagaende byggnation vid fardigstallande till 1,1 MSEK med ett beraknat
hyresvarde om 125 MSEK vid fardigstallande. Darutéver har Koncernen gjort vissa
ataganden om att fardigstalla projekt for pagaende byggnation, dar den aterstaende
investeringsvolymen uppgar till cirka 1 047 MSEK per den 31 mars 2025.

e Koncernens tillgang till kapital paverkas i allmanhet av allmanna nedgangar i det
ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital- och kreditmarknaderna. Exempelvis har
pagaende geopolitiska spanningar och konflikter som den ryska militara invasionen av
Ukraina, spanningarna i Mellandstern och inférandet av, och utspel kring, hdjda tullar av
president Donald Trumps administration lett till, och kan under 2025 fortsétta att leda till,
betydande marknadsstorningar inklusive betydande volatilitet i internationella kredit- och
kapitalmarknader och férsamrade finansieringsvillkor, vilket skulle ha en vasentligt negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet.

e Under 2025 har den amerikanska administration fort en mer protektionistisk handelspolitik
genom bland annat inférandet av, och utspel kring, héjda tullar. | ett negativt scenario
bedomer Bolaget att utokade handelshinder skulle kunna fa indirekta effekter pa Koncernen
till foljd av, till exempel, 6kade byggkostnader eller minskad efterfragan pa hyresratter. Att
kvantifiera effekterna av eventuella handelshinder mellan USA och EU och dess paverkan
pa svensk ekonomi och Sveafastigheters verksamhet ar dock forenat med svarigheter da
effekterna beror pa flera faktorer sdsom atgardernas omfattning, varaktighet och
branschinriktning.

e Sveafastigheter har under andra kvartalet 2025, i enlighet med Bolagets forvantan, erhallit
ett forsta langfristigt kreditbetyg fran Fitch Ratings Limited om BBB-(EXP) med s.k.
Positive Outlook.

e Bolaget har efter forsta kvartalet 2025 ingatt avtal om forvarv av fastigheter, se vidare under
avsnittet ”— Betydande férandringar sedan den 31 mars 2025 for ytterligare information.

% JLL Nordic Outlook Spring (2024).
9 Definieras som fastigheter med mer &n 50 procent av hyresvardet fran bostadsfastigheter.
92 Av vilka 1300 ar bostadsratter.
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7.11

Under andra kvartalet 2025 har Bolaget, sasom kommunicerades den 22 maj 2025, emitterat
grona seniora icke-sékerstallda obligationer till ett totalt nominellt belopp om 1 200 MSEK
under sitt MTN-program. Emissionen strukturerades i tva separata trancher, varav 900
MSEK har en l6ptid om tre ar och 300 MSEK har en I6ptid om fem ar. Se vidare under
avsnittet ”— Legala frdgor och kompletterande information — Vasentliga avtal —
Finansieringsarrangemang — Obligationer” for mer information.

Betydande forandringar sedan den 31 mars 2025

Utover vad som anges nedan har inga betydande fordndringar av Koncernens finansiella stallning
eller finansiella resultat intraffat sedan den 31 mars 2025 fram till dagen for Prospektet.

| april 2025 ingick Sveafastigheter ett avtal om forvarv av aktier i tva fastighetsagande bolag
och darigenom indirekt tva tomtratter bebyggda med flerfamiljshus i Stockholm-
Malardalsregionen. Underliggande fastighetsvérde i transaktionen uppgar till 230 MSEK.
Tilltrade i transaktionen &r planerat till andra kvartalet 2025.

Under andra kvartalet 2025 har Bolaget, sasom kommunicerades den 22 maj 2025, emitterat
grona seniora icke-sékerstallda obligationer till ett totalt nominellt belopp om 1 200 MSEK
under sitt MTN-program. Emissionen strukturerades i tva separata trancher, varav 900
MSEK har en l6ptid om tre ar och 300 MSEK har en I6ptid om fem ar. Se vidare under
avsnittet "~ Legala fragor och kompletterande information — Vasentliga avtal —
Finansieringsarrangemang — Obligationer” for mer information.

104



8 Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bolagets kapitalisering och skuldséattning pa koncernniva per
den 31 mars 2025. Den finansiella information som presenteras nedan har hamtats fran Bolagets
oreviderade konsoliderade delarsrapport for tremanadersperioden som avslutades den 31 mars
2025. Se avsnittet " Aktiekapital och agarforhallanden for ytterligare information om Bolagets
aktiekapital och aktier. Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet
Operationell och finansiell dversikt” och Bolagets finansiella information, inklusive tillhdrande
noter, som aterfinns pa annan plats i detta Prospekt och genom avsnittet "~ Dokument inforlivade

genom hanvisning .

8.1 Kapitalisering

MSEK

Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder)
For vilka garanti stéllts

Mot annan sékerhet

Utan garanti / utan sakerhet

Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av I&ngfristiga skulder)
Garanterade

Med sakerhet?

Utan garanti / utan sakerhet

Eget kapital

Aktiekapital

Reservfond(er)

Ovriga reserver

Totalt

Y Sakerheten avser moderbolagsgarantier samt aktiepant och pantrétt i fast egendom.
2 Sakerheten avser moderbolagsgarantier samt aktiepant och pantrétt i fast egendom.

8.2 Nettoskuldsattning

Per den 31 mars 2025
931

136

795

13 298

10 379

2919

14 884

1

29113

Sveafastigheters nettoskuldsattning per den 31 mars 2025 presenteras i tabellen nedan. Tabellen

omfattar endast rantebarande skulder.

MSEK

(A) Kassa och bank

(B) Andra likvida medel

(C) Ovriga finansiella tillgédngar
(D) Likviditet (A)+(B)+(C)

(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga

andelen av Iangfristiga finansiella skulder)

(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder®

(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E)+(F)

(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G)-(D)

(I) Léangfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument)*

(J) Skuldinstrument®

Per den 31 mars 2025
186

186

143
143

10 384
1616

»»
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MSEK Per den 31 mars 2025
(K) Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder

(L) Langfristig finansiell skuldsattning (1)+(J3)+(K) 12 000
(M) Total finansiell skuldsattning (H)+(L) 11 957

3 Inkluderar &terlaggning av upplaggningsavgifter om 7 MSEK.

9 Inkluderar &terlaggning av upplaggningsavgifter om 5 MSEK.

% Avser Bolagets emitterade seniora icke-sakerstallda obligationer, bestdende av EUR-obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp
om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner EUR) och SEK-obligationer med ett sammanlagt nominellt belopp om
412,5 MSEK.

8.3 Indirekta skulder och eventualforpliktelser

Per den 31 mars 2025 hade Bolaget inga indirekta skulder och/eller eventualforpliktelser.

8.4 Rorelsekapitalutlatande

Sveafastigheter anser att dess befintliga rorelsekapital ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov
under den narmaste tolvmanadersperioden fran och med dagen for Prospektet. Med rorelsekapital
avses i detta sammanhang Bolagets tillgang till likvida medel och andra tillgangliga tillgangar som
behdvs for att kunna betala sina betalningsforpliktelser i takt med att de forfaller till betalning.

Vidare har Bolaget vissa banklaneforfall i slutet av juni 2026 som faller utanfér den ovannamnda
tolvmanadersperioden fran och med dagen for Prospektet. Laneforfallen avses finansieras med
Bolagets befintliga kassa, genom refinansiering av banklanen och emissioner av obligationer under
Bolagets MTN-program.

8.5 Nyckeltal och alternativa nyckeltal

Bolaget tillampar Europeiska vardepappers- och marknadsmyndighetens (ESMA:s) riktlinjer for
alternativa nyckeltal i detta Prospekt. Riktlinjerna syftar till att goéra alternativa nyckeltal mer
begripliga, tillforlitliga och jamforbara och Okar darigenom deras anvéndbarhet. Enligt dessa
riktlinjer ar ett alternativt nyckeltal ett finansiellt matt pad historisk eller prognostiserad
resultatutveckling, finansiell position eller kassafloden som varken &r definierade eller specificerade
i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering: IFRS eller arsredovisningslagen. Dessa riktlinjer
ar obligatoriska for finansiella rapporter som har publicerats efter den 3 juli 2016.

De alternativa nyckeltalen, sasom de definieras av Sveafastigheter, bor dock inte jamforas med andra
nyckeltal med liknande namn som anvénds av andra foretag. Anledningen till detta &r att nedan
nyckeltal inte alltid definieras pad samma satt och andra foretag kanske inte berdknar dem pa samma
satt som Sveafastigheter. Nedan foljer definitioner och skalen till att dessa alternativa nyckeltal
anvéands samt avstdmningstabeller.

8.5.1 Definitioner

Nyckeltal Definition Motivering fér anvandande av méatt

Belaningsgrad, % N.ettOSkl..ﬂd i relz_ation till yerkli_gt vérde . Beléningsgra_den v_isas f@ir att t_)elysa den_
forvaltningsfastigheter vid periodens utgang. inneboende finansiella risken i Sveafastigheter.

Driftnetto, kr Hyresintakter minus fastighetskostnader. Visar dverskottet som genereras av fastigheterna.
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Driftnetto inklusive fastighetsadministration, kr

Hyresintékter minus fastighetskostnader och
kostnader for fastighetsadministration.

En mer detaljerad och heltdckande bild av
lonsamheten genom att ta hansyn till kostnader
for fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat, kr

Resultat fore skatt med aterlaggning for
vardeférandringar.

Lyfter fram Sveafastigheters karnlénsamhet fran
forvaltningen av fastighetstillgdngarna.

Langsiktigt substansvarde, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld och
rantederivat.

Matt pa Sveafastigheters, och andra noterade
bolags, 1&ngsiktiga substansvarde for att
underlétta analys och jamforelse.

Nettoskuld, kr

Réntebarande skulder minskat med likvida
medel.

Lyfter fram Sveafastigheters nettoskuldsattning.

Resultat per aktie, kr

Avrets resultat i forhallande till genomsnittligt
antal aktier for aret.

Nyckeltalet anvands for att visa lonsamhet per
aktie.

Réantebarande skulder, kr

Skulder till kreditinstitut efter aterlaggning av
upplaggningsavgifter, obligationer samt skulder
till &gare.

Syftar till att illustrera Bolagets rantebérande
skuldsattning och finansiella risk.

Réntenetto, kr

Rénteintékter och liknande finansiella poster med
avdrag for rantekostnader och liknande
finansiella poster.

Visar en jamforelse mellan intékterna fran
rantebarande tillgangar och rantekostnader fran
rantebarande skulder.

Rantetackningsgrad (12 ménader), ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 méanaderna) efter
aterlaggning av poster av engangskaraktar och
rantenetto (senaste 12 manaderna) i relation till
rantenetto exklusive rantor hanférliga till
efterstéllda Ian till agare samt kostnader for
fortidslosen av 1n och leasingkostnader.

Nyckeltal som illustrerar finansiell risk genom att
visa hur kansligt Bolagets resultat ar for
ranteforandringar.

Skuldkvot, ggr

Réntebarande skulder i relation till rullande tolv
méanaders resultat fore finansiella poster och
vérdeforéndringar.

Visar hur stor del av Bolagets verksamhet som &r
skuldfinansierad for att finansiera verksamheten.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Lyfter fram finansiell risk genom att visa nivan
pé eget kapital i forhallande till totala tillgdngar.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror vid periodens utgang,
exklusive projektfastigheter som &r fardigstallda
under de senaste tre kvartalen, i relation till
hyresvarde. For projektfastigheter som varit
fardigstallda under de senaste tre kvartalen
anvands fastighetsportfoljens genomsnittliga
uthyrningsgrad om projektfastighetens
uthyrningsgrad understiger snittet.

Mattet anvands for att underlatta bedémningen
av hyresintékter for vakanta ytor och dvriga
ekonomiska vakanser.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintakterna for
perioden.

Lyfter fram I6nsamheten foér uthyrda lokaler.

Overskottsgrad inklusive
fastighetsadministration, %

Driftnetto med avdrag for
fastighetsadministration i relation till
hyresintékterna for perioden.

En mer detaljerad och heltdckande bild av
I6nsamheten pa uthyrda ytor genom att ta hansyn
till kostnader for fastighetsadministration.

8.5.2

Avstamningstabeller

Belaningsgrad (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Nettoskuld 11 957 12 448 11838 12 411 11 551
B Forvaltningsfastigheter 28 223 24 427 28 140 24 786 26 419
A/B Belaningsgrad, % 42 51 42 50 44
Driftnetto (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Hyresintakter 376 312 1361 1126 1002
B Fastighetskostnader -158 -147 -500 -441 -406
A+B Driftnetto, MSEK 2 166 860 685 59
Driftnetto inkl. fastighetsadministration (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Driftnetto 217 166 860 685 596

B Fastighetsadministration -26 -24 -102 -64 -63
A+B Driftnetto inkl. fastighetsadministration, MSEK 192 142 758 622 533

107




Forvaltningsresultat (MSEK) Q125 Q1-24 2024 2023 2022
A Resultat fore skatt 0 -656 -1019 -5 061 -2991
B Vardeforandring finansiella instrument -14 12 40 57 99

C Vérdeforandringar och skatt joint venture - 62 -49 323 270

D Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter 72 579 1188 4704 2778
E Uppldsen/nedskrivning goodwill 2 - 0 24 -
A+B+C+D+E Forvaltningsresultat, MSEK 60 -3 160 47 157
Langsiktigt substansvarde Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Eget kapital 14 884 12 709 14 844 13 205 15 047
B Aterlaggning av derivat 47 -2 -7 -1 -2

C Aterlaggning av uppskjuten skatt 1023 1087 1062 1031 1744
A+B+C Langsiktigt substansvarde, MSEK 15 954 13795 15898 14 235 16 789
Antal stamaktier 200 000 000 25000 200 000 000 25000 n/a
Substansvarde per aktie, SEK 79,77 n/a 79,49 n/a n/a
Nettoskuld (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Rantebarande skulder 12143 12775 12145 12727 14 464
B Likvida medel 186 821 308 316 2913
A-B Nettoskuld 11957 12448 11838 12411 11551
Resultat per aktie, SEK Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Arets resultat, MSEK 39 -714 -1125 n/a n/a

B Genomsnittligt antal aktier 200000 000 25000 138054795 nla n/a
AJ/B Resultat per aktie, SEK 0,19 nla -8,15 n/a n/a
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 200000 000 25000 138054795 nla n/a
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 0,19 nla -8,15 n/a n/a
Réntebarande skulder (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Skulder till kreditinstitut 10 515 8386 10 421 8393 8377
B Obligationer 1616 - 1683 - -

C Skulder till &gare - 4389 - 4334 6 087
D Aterlaggning upplaggningsavgifter 12 0 42 0 0
Réntebérande skuld 12 143 12 775 12 146 12727 14 464
Réntenetto (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Rénteintakter och liknande resultatposter 0 3 8 9 29

B Réntekostnader och liknande resultatposter -84 -119 -491 -464 -319
A+B Rantenetto -83 -117 -483 -455 -290
Rantetackningsgrad (Rullande 12 méanader) (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Forvaltningsresultat 222 - 160 47 157

B Poster av engangskaraktar (&terlaggning) 72 - 61 - -
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C Rantenetto (aterlaggning) 450 - 483 455 290
A+B+C Summa 744 - 704 502 447

D Réntenetto -450 - -483 -455 -290

E Rénta pa efterstéllda Ian till agare 103 - 166 247 158

F Leasingkostnader 6 - 4 2 2
D+E+F Summa -342 - -314 -207 -130
A+B+C)/(D+E+F) Réntetackningsgrad, ggr 2,2 n/a 2,2x 24 34
Skuldkvot (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Rantebarande skulder 12143 - 12 146 12727 14 464
E]és:g:gat fore finansiella poster och vardeforandringar (rullande 12 624 ) 602 503 438
A/B Skuldkvot, ggr 19 n/a 20 25 33
Soliditet (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Eget kapital 14 884 12709 14 844 13 205 15 047
B Balansomslutning 29113 31393 29082 31526 36 552
A/B Soliditet, % 51 40 51 42 41
Uthyrningsgrad (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Hyresvérde 1606 1310 1594 1260 1102
B Kontrakterade &rshyror 1524 1235 1508 1189 1051
A/B Uthyrningsgrad, % 94,9 94,3 94,6 94,3 95,4
Overskottsgrad (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Driftnetto 217 166 860 685 596

B Hyresintakter 376 312 1361 1126 1002
A/B Overskottsgrad, % 58 53 63 61 59
Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration (MSEK) Q1-25 Q1-24 2024 2023 2022
A Driftnetto inkl. fastighetsadministration 192 142 758 622 533

B Hyresintakter 376 312 1361 1126 1002
A/B Overskottsgrad inkl. fastighetsadministration, % 51 45 56 55 53
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9 Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

9.1 Styrelse

Sveafastigheters styrelse bestdr av 7 ordinarie ledamoter, inklusive styrelseordféranden, utan
suppleanter, vilka valts for tiden intill slutet av arsstimman 2026. Tabellen nedan visar ledamoterna
i styrelsen, nar de forst valdes in i styrelsen och om de &r oberoende i forhallande till Bolaget och/eller

storre aktiedgare.

Namn

Peter Wagstrom
Christer Nerlich
Jenny Warmé
Per O Dahlstedt
Sanja Batljan
Peder Johnson
Leiv Synnes

Befattning

Styrelseordférande

Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Medlem sedan

Februari 2024
Februari 2024
Februari 2024
Februari 2024
Februari 2024
Februari 2024
Maj 2025

Oberoende i forhallande till

Bolaget och Storre aktiedgare
bolagsledningen

Ja Ja

Ja Ja

Ja Ja

Ja Ja

Ja Nej

Ja Ja

Nej Nej
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PETER WAGSTROM
Fodd 1964. Styrelseordférande sedan 2024.

Utbildning: Civilingenjérsexamen i lantméteri fran Kungliga Tekniska
Hogskolan. IMD Business School.

Ovriga nuvarande befattningar: Deldgare i Hembygden Bostader AB.

Styrelseordférande och verkstéallande direktor fér det egna
bolaget Arrecta AB.

Styrelseordférande for Brunkeberg Systems AB, Brunkeberg
Systems Inc, Brunkeberg Systems IP AB och Brunkeberg
Systems USA Inc.

Styrelseledamot for MVB Holding AB och Arlandastad Group
AB (publ).

Medlem i Royal Institutions of Charters Surveyors (RICS)
Advisory Board for Sverige och i Novedo AB:s
investeringskommitté.

Tidigare befattningar Styrelseordférande for Assentio AB, Bonava Industry AB, Clear

(senaste fem aren): Real Estate Holding 1 AB, Fastighetsaktiebolaget Arrendet 1,
Fastighetsaktiebolaget Alvsjo Quarters, Fastighetsbolaget
Jérnhyttan AB, Jorddgaren i Sigtuna Holding AB, Jarnhyttan
Holding AB, New Real Estate Sweden Holding AB, New Real
Estate Sweden Bygg AB, New Real Estate Sweden Utveckling
AB, NRES Holding Telefon AB, Penta Construction Group AB,
Tallkronans Parkering AB, Volabo Fastigheter AB, VVolabo
Holding AB och Wirba AB.

Styrelseledamot for Arlandastad Group AB (publ), Tredje AP-
fonden, Eastnine AB (publ), Neobo Fastigheter AB (publ), Niam
AB, Niam Holding AB, Envise Tech AB, Gelba Partner AB,
Maria Ludvigsson Invest AB och SSM Holding AB.

Verkstallande direktdr for New Real Estate Sweden Utveckling
AB.

Medlem i Novedo AB:s investeringskommitté.
Aktiedgande i Bolaget: Peter Wagstrom innehar 25 000 aktier i Bolaget.
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CHRISTER NERLICH
Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2024.

Utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi fran Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot for Akademiska Hus AB (publ) och Nerlich
Consulting AB.

Tidigare befattningar Styrelseordforande och styrelseledamot for flera dotterbolag

(senaste fem aren): inom Vasakronan-koncernen.

CFO for Vasakronan AB (publ).

Aktiedgande i Bolaget: Christer Nerlich innehar 10 000 aktier i Bolaget.

JENNY WARME

Fodd 1978. Styrelseledamot sedan 2024.

Utbildning: Juristexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot for Jywfym AB och Slatto Strawberry JV AB.

Styrelsesuppleant for BB5 SPV C8 AB, Pansjonas AB, Yard
Holding AB, Yard Barkaby 1 Fastighets AB, Yard Barkaby 2
Fastighets AB, Yard Barkaby 3 Fastighets AB och flera
dotterbolag till F. Holmstrom Fastigheter AB.

Partner, Head of Legal & Compliance for Slatté Forvaltning AB.

Tidigare befattningar Styrelseledamot for Amasten Fastighets AB (publ), Nyfosa AB,

(senaste fem aren): Stenddrren Fastigheter AB, Tre Kronor Property Investment AB,
LSTH Handelsfastigheter 4 AB, PropCap Advisory Sweden AB,
SLATTO CORE NYAB 18 AB och SLATTO CORE NYAB 19
AB.

Styrelsesuppleant for SLATTO CORE NYAB 16 AB och
SLATTO CORE NYAB 17 AB, Yard Barkarby Fastighets AB,
Yard Eskilstuna Fastighets AB, Yard Eskilstuna Holding AB,
Yard Eskilstuna Parkering AB, Yard Holding 2 AB, Yard
Holding 3 AB, Yard Jarfilla Holding AB, Yard Luled Fastighets
AB, Yard Luled Holding AB, Yard Lule& Parkering AB, Yard
Valfisken Fastighets AB, Yard Valfisken Holding AB, Yard
Orebro Fastighets AB, Yard Orebro Holding AB, Yard Orebro
Parkering Fastighets AB, Yard Ostersund Holding AB och Yard
Ostersund Soder Fastighets AB.

Partner, Head of Legal & Corporate Affairs for Hembla AB
(tidigare D. Carnegie & Co AB).

Aktiedgande i Bolaget: Jenny Warmé innehar 4 000 aktier i Bolaget.
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PER O. DAHLSTEDT

Fodd 1953. Styrelseledamot sedan 2024.

Utbildning: Civilekonomexamen fran Stockholms universitet.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot for Fondex AB och TEAL Capital AB.

Tidigare befattningar -
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget: Per O Dahlstedt innehar 7 000 aktier i Bolaget.

SANJA BATLJAN

Fodd 1967. Styrelseledamot sedan 2024.

Utbildning: Civilekonomexamen fran University of Mostar, Bosnien och
Hercegovina. Executive Master of Finance fran Svenska
Managementgruppen.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordforande for llija Batljan Invest AB (publ).

Styrelseledamot for Kameo Investment Platform AB och
OrganoWood AB.

Styrelsesuppleant for Missing in action AB och OSI Beauty AB.

Revisor for Foreningen Folkets Hus u.p.a.
Tidigare befattningar Styrelseledamot och ordférande for revisionsutskottet i Logistea
(senaste fem aren): AB.

Verkstéllande direktor for AB Nynéshamnsbostader,
Knutpunktshuset AB och Tegeltraven Holding AB.

CFO for AB Nynashamnsbostéder
Aktiedgande i Bolaget: Sanja Batljan innehar 40 000 aktier i Bolaget.
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PEDER JOHNSON

Fodd 1957. Styrelseledamot sedan 2024.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

Studier i matematik och juridik vid Uppsala universitet.

Grundare av Stenddrren Fastigheter AB (publ).

Deldgare, styrelseledamot och verkstallande direktdr for
Rossekraft Aktiebolag.

Deldgare och styrelseledamot for Fastighets AB Marta, Mérta
Investment AB, Strandeken Fastigheter AB och Vamlingbo
Préstgarden AB.

Styrelseordférande for Harg-Oppeby Bostader AB, Harg-Oppeby
Bostader nr 2 AB, Harg-Oppeby Fastigheter Holding AB,
Museum Lars Jonsson AB och Storsudrets Fastighetsutveckling
AB.

Styrelseledamot for Kulturhantverkarakademin AB, Fastighets
AB Marta, Mérta Investment AB, Pejogim Holding AB, Pejogim
Investment AB, Stiftelsen Sédermanlands — Nerikes nation
Studentbostader, Vamlingbo Ladugérdar AB och Vamlingbo
Ladugardar Drift AB.

Styrelseradgivare till TEAL Capital AB.

Styrelsesuppleant for Johan Magnusson Fine Wine AB och
Wineprofiler IM AB.

Medgrundare till D. Carnegie & Co.

Styrelseledamot for Fastighetsaktiebolaget Fattighuset och Johan
Magnusson Fine Wine AB.

Peder Johnson innehar 9 998 aktier i Bolaget.
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LEIV SYNNES

Fodd 1970. Styrelseledamot sedan 2025.
Utbildning: Civilekonom, Umea Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Verkstéllande direktor i SBB.
Styrelseordforande i ett flertal dotterbolag inom SBB-koncernen.

Styrelseledamot i Studentbostader i Norden AB och Nordiqus

AB.
Tidigare befattningar Ordférande och/eller styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom
(senaste fem aren): Akeliusgruppen.

Styrelseledamot i Castellum AB.

CFO och vice verkstallande direktor for Akelius Residential
Property AB.

Aktiedgande i Bolaget: Leiv Synnes innehar 591 600 aktier i Bolaget.
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9.2 Ledande befattningshavare

ERIK HAVERMARK
Fodd 1979. CEO sedan 2024,

Utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi fran Uppsala universitet.
Hogskoleingenjorsexamen inom byggteknik fran Uppsala
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar Projektutvecklingschef pa SBB. Chef for Projekt- och

(senaste fem aren): Fastighetsutveckling pa Rikshem. Affarsutvecklingschef pa

Veidekke. Arbetschef pad JM AB. Projekteringsledare pa NCC.
Styrelseordforande for Klangsagen Mark AB.

Styrelseledamot for Bacchus JV 2 AB, Haga Mdlnlycke 3 AB,
Haga Mdlnlycke BR AB, Haga Mdlnlycke Holding AB, Haga
Mdlnlycke ABO AB, Hub Park Pottholmen AB, MélInlyckes
Haga Utvecklings AB, Nacka 5 AB, Nacka 6 AB, Nacka 9 AB,
Nacka 8 AB, Nacka 11 AB, Nacka dotter 14 AB, Odalen
Humana Upphandling 1 AB, SBB Idrott for alla AB,
Stockholmsutsikt Holding AB, Stockholmsutsikt utveckling
projekt AB, Svenska Stadshyggen Development AB, ViBoGard
AB och flera dotterbolag inom Unobo-koncernen.

Styrelsesuppleant for Haga Molnlycke 3 AB, Haga Molnlycke
BR AB, Haga Mdlnlycke Holding AB, Haga MéInlycke ABO
AB, Helsingborgshem Fyra AB, Helsingborghem Foérvaltning
Fyra AB, Jarven 4 Fastigheter AB, Mélnlyckes Haga Utvecklings
AB, Orminge Fastighetsutveckling 1 AB, Orminge
Fastighetsutveckling AB, ViBoGard projekt Strangnas AB,
ViBoGard projekt Vadstena AB, Visjon Fastighetsutveckling 1
AB, Vasjon Fastighetsutveckling AB och Vasjon
Fastighetsutveckling Parkering AB.

Aktiedgande i Bolaget: Erik Havermark innehar 50 000 aktier i Bolaget.

116



OLA SVENSSON
Fodd 1972. Head of Property Management sedan 2024.

Utbildning: Master of Business Administration fran Akelius University.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
Tidigare befattningar COO for Victoriahem AB (tidigare Victoria Park AB).

(senaste fem aren):
Regionchef for SBB Syd och landschef Danmark.

Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom Victoriahem AB
(tidigare Victoria Park AB).

Ledamot i hyresndmnden i Malmg.
Aktiedgande i Bolaget: Ola Svensson innehar 24 473 aktier i Bolaget.

LOVISA SORENSSON
Fodd 1994. Head of Transactions sedan 2024.

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom samhallsbyggnad fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
Tidigare befattningar Stallforetradande och tillforordnad transaktionschef pa SBB.
(senaste fem aren): Analytiker pa Moller & Partners AB.
Aktiedgande i Bolaget: Lovisa Sorensson innehar 11 600 aktier i Bolaget.

9.3 Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

I enlighet med Bolagets offentliggdrande den 14 april 2025 har Sveafastigheter utsett Stina Carlson
till ny CFO. Stina Carlson tilltrader sin tjanst den 1 september 2025 och kommer att inga i Bolagets
ledningsgrupp.

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledamoter eller ledande befattningshavare.

Leiv Synnes ar verkstallande direktor i SBB som indirekt kontrollerar cirka 61,7 procent av rostetalet
och antal aktier i Bolaget. Det finns en risk att den storsta aktiedgarens intressen skiljer sig fran dvriga
aktiedgares vilket riskerar innebdra att den stdrsta aktiedgaren, inom ramen for vad aktiebolagslagen
tillater, utovar sitt inflytande Gver Bolaget pa ett sétt som inte ligger i 6vriga aktieagares intressen,
se vidare avsnittet ”— Riskfaktorer — Risker relaterade till vardepapperen — Bolagets storsta
aktieagare kontrollerar Bolaget och befintliga aktieagares forséljning av aktier kan fa aktiens kurs
att sjunka”. Utover detta foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledaméternas och ledande befattningshavarnas ataganden gentemot Bolagets och deras
privata intressen och/eller andra ataganden.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare (i) domts i

bedréagerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller
varit foremal for konkursforvaltning, (iii) varit foremal for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller
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forordning bemyndigade myndigheter (déaribland erk&nda yrkessammanslutningar) eller (iv)
forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller vergripande funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Olof Palmes gata
13A, SE-111 37 Stockholm, Sweden.

9.4 Revisor

Bolagets revisor ar sedan 2023 Ernst & Young AB, som pa arsstimman 2025 omvaldes for perioden
intill slutet av arsstimman 2026. Jonas Svensson (fodd 1968) ar huvudansvarig revisor. Jonas
Svensson &r auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for auktoriserade
revisorer). Ernst & Young AB:s kontorsadress & Box 7850 103 99 Stockholm. Ernst & Young AB
har varit revisor i SBB-koncernen under hela den period som den historiska finansiella informationen
i detta Prospekt omfattar och har reviderat Sveafastigheters reviderade konsoliderade arsredovisning
for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2024 samt Bolagets sammanslagna finansiella
rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2023 respektive 2022 samt
oversiktligt granskat Bolagets konsoliderade delarsrapport for tremanadersperioden som avslutades
den 31 mars 2025.
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10 Bolagsstyrning

10.1 Bolagsstyrning

Sveafastigheter &r ett svenskt publikt aktiebolag. Fére noteringen pa Nasdaq Stockholm grundades
bolagsstyrningen i Bolaget pa svensk lag, interna regler och foreskrifter, Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”) och Nasdaq First North Growth Markets regelverk for emittenter. Nar
Bolaget har noterats pa Nasdag Stockholm kommer Bolaget att folja Nasdag Stockholms regelverk
for aktieemittenter pd huvudmarknaden (istallet for Nasdaq First North Growth Markets regelverk
for emittenter).

Koden galler for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa en reglerad marknad i Sverige. Bolaget
behover inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjalv medger mojlighet till avvikelse fran
reglerna, under forutsattning att sadana eventuella avvikelser och den valda alternativa losningen
beskrivs och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade f6lj eller
forklara-principen). Eventuella avvikelser fran Koden kommer att redovisas i Bolagets
bolagsstyrningsrapport. | Bolagets bolagsstyrningsrapport for rakenskapsaret 2024 rapporterades en
avvikelse fran Koden i forhallande till utnamnandet av valberedningen infor arsstamman 2025.
Skalet till avvikelsen motiverades med att eftersom Bolagets aktier togs upp till handel pa Nasdag
First North Premier Growth Market den 18 oktober 2024, och det darmed var forsta gangen som
valberedningens ledamoter skulle utses, var det inte mojligt att sammankalla och meddela
valberedningens sammanséttning sex manader fore arsstimman varfor detta meddelades vid en
senare tidpunkt. Bolaget forvantar sig for narvarande inte att rapportera nagon avvikelse i
bolagsstyrningsrapporten for rakenskapsaret 2025.

10.2 Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) &r bolagsstamman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Pa
bolagsstamma utGvar aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat-
och balansrakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter och verkstallande direktér, val av styrelseledaméter och revisorer samt ersattning till
styrelsen och revisorerna.

Arsstamma méste hallas inom sex manader fran utgangen av rakenskapsaret. Utdver arsstamman kan
det kallas till extra bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa Bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens Nyheter.

10.2.1  Ratt att delta i bolagstamma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstamma ska dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken sex bankdagar fore stdimman, dels anmala sig hos Bolaget for deltagande i
bolagsstdmman senast den dag som anges i kallelsen till stdmman. Aktiedgare kan nérvara vid
bolagsstammor personligen eller genom ombud och kan &ven bitradas av hogst tva personer.
Vanligtvis ar det majligt for aktiedgare att anméla sig till bolagsstamman pa flera olika sétt, vilka
nérmare anges i kallelsen till stdmman. Aktiedgare &r beréttigade att rosta for samtliga aktier som
aktie&garen innehar.
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10.2.2 Initiativ fran aktiedgarna

Aktieagare som Onskar fa ett drende behandlat pa bolagsstimman maste skicka en skriftlig begaran
harom till styrelsen. Begédran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fore
bolagsstdmman.

10.3 Valberedning

Bolag som foéljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstéimman utse
valberedningens ledamoter eller ange hur ledamdterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden
besta av minst tre ledamoter och en majoritet av dessa ska vara oberoende i forhallande till Bolaget
och koncernledningen. Minst en ledamot i valberedningen ska darutéver vara oberoende i forhallande
till den rostmaéssigt storsta &garen eller den grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets
forvaltning.

Vid arsstamma i Sveafastigheter AB den 20 maj 2025 beslutades att anta foljande principer for
valberedningen.

Valberedningen ska utgéras av styrelseordféranden och en representant for var och en av de tre
storsta aktiedgarna noterade i den av Euroclear Sweden forda aktieboken per utgangen av
rakenskapsarets tredje kvartal samt 6vrig tillforlitlig dgarinformation som tillhandahallits bolaget vid
namnda tidpunkt. For det fall nagon av de tre storsta aktiedgarna skulle avsta fran att utse en
representant till valberedningen ska ratten 6verga till den aktiedgare som, efter dessa tre aktiedgare,
har det storsta aktiedgandet i bolaget. Vill sadan aktiedgare inte utse en ledamot, tillfragas den till
rostetalet storsta agarregistrerade, eller pa annat satt kanda, aktiedgaren som star pa tur 0.s.v. Om
bolagets styrelseordforande ar anstélld hos eller pa annat satt inte &r oberoende i forhallande till en
av de aktiedgare som tillhor de aktiedgare som har rétt att utse en ledamot, ska denne aktiedgare inte
ha ratt att utse en ledamot. Bolagets styrelseordférande anses da vara utsedd av denne aktieagare.

Styrelseordféranden ska sammankalla valberedningen. Till ordférande i valberedningen ska utses
den ledamot som foretrdder den storsta aktiedgaren om valberedningen inte enhélligt utser annan
ledamot. Ordférande i valberedningen ska ha utslagsrost vid lika rostetal.

Om aktiedgare som har utsett representant till valberedningen tidigare 4n tva manader fore
arsstamman inte langre tillnor de tre storsta aktiedgarna, ska representant som utsetts av denna
aktiedgare stélla sin plats till forfogande, och den aktiedgare som déarefter tillkommit bland de tre
storsta aktieagarna ska ha ratt att utse en representant till valberedningen. Om tidigare an tva manader
fore arsstamman en aktiedgare som har utsett en ledamot i valberedningen avyttrat en betydande
andel av sitt aktieinnehav, sa att denne inte langre ar en av de rostetalet tre storsta aktieagarna, ska
representant som utsetts av denna aktiedgare stilla sin plats till férfogande. Valberedningens
ordférande ska da kontakta den till rostetalet storsta aktiedgaren som inte tidigare erbjudits plats. Vill
denne inte utse ledamot ska fragan ga vidare till nasta aktiedgare som star pa tur 0.s.v.

Om inte sdrskilda sk&l foreligger ska emellertid ingen forandring ske i valberedningens
sammanséttning om endast en marginell dgarfordndring agt rum eller om forandringen intré&ffar
senare dn tva manader fore arsstamman. Aktiedgare som tillkommit bland de tre storsta dgarna till
foljd av en vasentlig forandring i agandet senare an tva manader fore stamman ska dock ha rtt att
utse en representant som ska ha ratt att ta del i valberedningens arbete och delta vid valberedningens
moten. Om en representant lamnar valberedningen innan valberedningens arbete &r avslutat och
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valberedningen anser det nodvandigt att ersatta honom eller henne, ska en sadan
ersattningsrepresentant representera samma aktiedgare eller, om aktiedgaren inte langre &r en av de
storsta aktiedgarna, den storsta aktiedgaren i turordningen. Aktiedgare som utsett representant till
ledamot i valberedningen har réatt att entlediga sadan ledamot och utse ny representant till ledamot i
valberedningen. Andringar i sammansattningen av valberedningen méste meddelas omgaende.

Valberedningens sammanséattning infor arsstamman ska normalt sett meddelas senast sex manader
fore stimman. Ersattning ska inte utga till representanterna i valberedningen. Pa begaran av
valberedningen ska bolaget tillhandahalla personella resurser sasom sekreterarfunktion i
valberedningen for att underlatta valberedningens arbete. Bolaget ska aven kunna svara for skaliga
kostnader, till exempel for externa konsulter, som av valberedningen beddéms nddvandiga for att
kunna fullgéra valberedningens uppdrag. Mandatperioden for valberedningen upphdr nér
sammanséattningen av den féljande valberedningen har offentliggjorts.

10.4 Styrelsen

Styrelsen &r Bolagets hdgsta beslutsfattande organ efter bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen &r
styrelsen ansvarig for Bolagets férvaltning och organisation, vilket innebdar att styrelsen ar ansvarig
for att, bland annat, faststalla mal och strategier, sakerstalla rutiner och system for utvardering av
faststallda mal, fortlépande utvérdera Bolagets resultat och finansiella stallning samt utvardera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstdlla att arsredovisningen och
delarsrapporter uppréttas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstallande direktor.

Styrelseledamoéterna véljs normalt av arsstamman for tiden intill slutet av nésta arsstamma. Enligt
Bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den del den valjs av bolagsstimman, besta av minst tre
ledamoter och hdgst tio ledamoter utan suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordforande véljas av arsstamman och ha ett sarskilt ansvar for ledningen
av styrelsens arbete och for att styrelsens arbete &r valorganiserat och genomfors pa ett effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och faststélls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och
fordelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och verkstéllande direktor. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststéller styrelsen dven instruktionen for verkstallande direktor
innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema. Utdver dessa styrelsemoten kan
ytterligare styrelsemoten sammankallas for att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie
styrelsemote. Utdver styrelsemoétena har styrelseordféranden och verkstéllande direktdren en
fortlopande dialog rérande ledningen av Bolaget.

For narvarande bestar Bolagets styrelse av sju ordinarie ledaméter som valts av bolagsstamman, vilka
presenteras i avsnittet ”— Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”.

10.4.1  Revisionsutskott
Sveafastigheter har ett revisionsutskott bestaende av tvd medlemmar: Christer Nerlich och Jenny

Warmé. Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland
annat dvervaka Bolagets finansiella rapportering, 6vervaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll,
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internrevision och riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, granska och gvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och dérvid
sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller Bolaget andra tjanster an revisionstjanster, samt
bitrada vid forberedelse av forslag till bolagsstammans val av revisor.

10.4.2  Ersattningsutskott

Styrelsen i Sveafastigheter fullgér i sin helhet ersattningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsens
arbetsuppgifter relaterande till detta bestdr av att styrelsen ska besluta i frdgor om
ersattningsprinciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen. Dérutéver ska
styrelsen folja och utvardera pagaende och under éret avslutade program for rorliga ersattningar for
bolagsledningen om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivéer i Bolaget.

10.5 Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare

Den verkstéllande direktdren &r underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning
och den dagliga driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande direktdren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for verkstallande direktor. Verkstéllande direkt6ren
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och sammanstalla information fran ledningen infor
styrelsemoten och ar foredragande av materialet pa styrelsemaétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verkstéllande direktdren ansvarig for
finansiell rapportering i Bolaget och ska foljaktligen sakerstalla att styrelsen erhaller tillrackligt med
information for att styrelsen fortlépande ska kunna utvérdera Bolagets finansiella stéllning.

Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt informerad om utvecklingen av Bolagets
verksamhet, omsattningens utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och
kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje annan handelse, omstandighet eller forhallande som
kan antas vara av vasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.

Verkstéllande direktor och ovriga ledande befattningshavare presenteras i avsnittet ”— Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.

10.6 Ersattning till styrelseledamoter, verkstallande direktor och ledande
befattningshavare

10.6.1  Ersattning till styrelseledamoter

Arvode och annan ersattning till styrelseledamoter, inklusive styrelseordféranden, beslutas av
bolagsstamman. Vid arsstimman den 20 maj 2025 beslutades att styrelsearvode inklusive ersattning
for utskottsarbete ska utga om hogst 4 770 000 SEK for tiden intill slutet av nésta arsstamma, fordelat
med 800 000 SEK till styrelseordféranden och 400 000 SEK vardera till 6vriga styrelseledamdter,
med 100 000 SEK till ordférande i revisionsutskottet och 70 000 SEK vardera till dvrig ledamot i
revisionsutskottet. Vidare beslutades att ett extra engangsbelopp ska utga till de styrelseledamoter
som omvaldes pa arsstimman motsvarande ett halvt arsarvode till respektive styrelseledamot.
Styrelseledamoterna har inte ratt till nagra formaner efter det att deras uppdrag som styrelseledaméter
har upphort.
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10.6.2  Arvode till styrelsen under réakenskapsar 2024

Enligt beslut fattat av extra bolagsstamma den 13 april 2024 och darefter vid arsstamma den 28 juni
2024 beslutades att arvode till styrelsens ordférande ska utga med 800 000 SEK, att arvode till dvriga
ledamoter ska utga med 400 000 SEK, att arvode till ordféranden i revisionsutskottet ska utga med
100 000 SEK och att arvode till 6vriga ledaméter i revisionsutskottet ska utga med 70 000 SEK
vardera. Det beslutades vidare att arvodet ska utga pro rata till styrelsen fran och med den 16 februari
2024, det vill saga den dag da styrelseledamoterna valdes.

Tabellen nedan visar arvoden som styrelseledaméterna valda av bolagsstamman erhallit under
rakenskapsaret 2024,

Namn Befattning Invald Styrelsearvode
(MSEK)
Peter Wagstrom Styrelseordférande 16 februari 2024 0,7
Christer Nerlich Styrelseledamot 16 februari 2024 04
Jenny Warmé Styrelseledamot 16 februari 2024 04
Per O. Dahlstedt Styrelseledamot 16 februari 2024 0,3
Sanja Batljan Styrelseledamot 16 februari 2024 0,3
Peder Johnson Styrelseledamot 16 februari 2024 0,3
Summa 2,4

10.6.3  Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktor och ledande
befattningshavare

Vid arsstamma den 20 maj 2025 beslutades att anta foljande riktlinjer for erséttning till verkstéllande
direktor och ledande befattningshavare.

Dessa riktlinjer omfattar ledande befattningshavare. Med ledande befattningshavare avses
verkstallande direktdren och 6vriga personer i bolagsledningen. For det fall en styrelseledamot utfor
arbete for Sveafastigheter, utover styrelsearbete, kan konsultarvode eller annan erséttning utga for
sadant arbete. Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som avtalas, och forandringar som gors i
redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstimman 2025. Riktlinjerna
omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstimman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter med ett
langsiktigt perspektiv och kassafloden som genererar en positiv avkastning 6ver tid. For ytterligare
information om bolagets afférsstrategi, se www.sveafastigheter.se.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, forutsétter att bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. FOr detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig erséttning.
Dessa riktlinjer mojliggér att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersattning.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av erséattning m.m.
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Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av féljande komponenter: fast kontantlon, rorlig
kontantersattning, pensionsformaner och andra formaner. Bolagsstimman kan darutéver — och
oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning ska kunna matas under en period
om ett ar. Den rorliga kontantersattningen far uppga till hogst 100 procent av den fasta arliga
kontantlonen. Ytterligare kontant rorlig erséattning kan utga vid extraordindra omstandigheter,
forutsatt att sddana extraordindra arrangemang ar tidsbegransade och endast gors pa individniva
antingen i syfte att rekrytera eller behalla befattningshavare, eller som erséttning for extraordinara
arbetsinsatser utéver personens ordinarie arbetsuppgifter. Sadan erséttning far inte Gverstiga ett
belopp motsvarande 100 procent av den fasta arliga kontantlonen samt ej utges mer &n en gang per
ar och per individ. Beslut om sadan ersattning ska fattas av styrelsen.

For verkstdllande direktéren ska pensionsformaner, innefattande sjukforsakring, vara
premiebestdmda. Rorlig kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for
premiebestamd pension ska uppga till hogst 30 procent av den fasta arliga kontantlonen. For dvriga
ledande befattningshavare ska pensionsformaner, innefattande sjukforsakring, vara premiebestamda
om inte befattningshavaren omfattas av formansbestimd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestammelser. Rorlig kontantersattning ska vara pensionsgrundande i den man sa
foljer av tvingande kollektivavtalsbestimmelser som ar tillampliga pa befattningshavaren.
Pensionspremierna for premiebestimd pension ska uppga till hogst 30 procent av den
pensionsgrundande 16nen, om inte hdgre procenttal foljer av tvingande kollektivavtalsbestammelser.

Andra formaner far innefatta bl.a. livforsakring, sjukvardsforsakring och bilforman. Sadana formaner
ska inte utgora en vasentlig del av den totala ersattningen.

Betraffande anstallningsforhallanden som lyder under andra regler dn svenska far vederborliga
anpassningar ske for att folja tvingande sadana regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers
évergripande andamal sa langt mojligt ska tillgodoses.

Upphdrande av anstélining

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppséagningstiden vara hogst tolv manader. Fast kontantlon
under uppsagningstiden och avgangsvederlag far ssmmantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande
den fasta kontantlonen for ett ar for verkstallande direktren och sex manader for Gvriga ledande
befattningshavare. Vid uppséagning fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst
tolv manader, utan rétt till avgangsvederlag.

Dérutéver kan ersattning for eventuellt atagande om konkurrensbegransning utga. Sadan ersattning
ska kompensera for eventuellt inkomstbortfall och ska endast utgd i den utstrackning som den
tidigare befattningshavaren saknar ratt till avgangsvederlag. Ersattningen ska uppga till hogst 100
procent av den genomsnittliga manadslénen (innefattande fast 16n och eventuell rorlig ersattning)
vid tidpunkten for uppsagningen och utga under den tid som atagandet om konkurrensbegransning
galler, vilket ska vara hogst 12 manader efter anstallningens upphdrande.

Kriterier for utdelning av rérlig kontanterséttning m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till forutbestdmda och métbara kriterier som kan
vara finansiella eller icke-finansiella. De kan ocksa utgoras av individanpassade kvantitativa eller
kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade sd att de framjar bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till
affarsstrategin eller framja befattningshavarens langsiktiga utveckling. Styrelsen ska ha mojlighet att
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enligt lag eller avtal och med de begransningar som ma folja darav helt eller delvis aterkrava rorlig
ersattning som utbetalats pa felaktiga grunder.

Nér matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning avslutats ska
det bedomas/faststallas i vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for
bedémningen savitt avser rorlig kontantersattning till verkstallande direktoren. Savitt avser rorlig
kontantersattning till Ovriga befattningshavare ansvarar verkstéllande direktoren for bedémningen.
Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget senast offentliggjorda
finansiella informationen.

L6n och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor
for bolagets anstdllda beaktats genom att uppgifter om anstélldas totalersattning, erséttningens
komponenter samt erséttningens 6kning och okningstakt dver tid har utgjort en del av styrelsens
beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten av riktlinjerna och de begransningar som foljer av
dessa. Utvecklingen av avstandet mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och ovriga
anstalldas ersattning kommer i forekommande fall att redovisas i ersattningsrapporter.

Beslutsprocessen for att faststalla, se ver och genomfora riktlinjerna®

Styrelsen i Sveafastigheter fullgor i sin helhet ersattningsutskottets arbetsuppgifter. | styrelsens
arbetsuppgifter relaterande till detta ingar att bereda forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och lagga
fram forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits av
bolagsstimman. Styrelsen ska dven folja och utvardera program for rorliga erséttningar for
bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget. | syfte att undvika intressekonflikter
ska styrelseledamoter som deltar i behandling av och beslut i ersattningsfragor till ledande
befattningshavare vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens
behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fragor narvarar inte verkstéllande direktoren eller
andra personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det och ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstélla bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits ovan
ingar det i styrelsens uppgifter att bereda ersattningsfragor, vilket innefattar beslut om avsteg fran
riktlinjerna.

10.6.4  Nuvarande anstallningsavtal for verkstéallande direktdr och 6vriga ledande
befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsnivaer och ovriga anstéallningsvillkor for den verkstallande
direktoren och 6vriga ledande befattningshavare har fattats av styrelsen.

9 For det fall att Sveafastigheter efter antagandet av dessa riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare valjer att inratta ett
ersattningsutskott ankommer det pa ersattningsutskottet att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, félja och utvardera program for
rorliga erséttningar for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjerna samt géllande erséttningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Ersattningsutskottets ledamoter ska vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Styrelsens ordférande kan dock vara
ordférande i erséttningsutskottet.
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Den verkstallande direktoren har ratt till en arlig bonus om hogst sex manadsloner baserat pa mal
som faststallts av styrelsen. Darutéver har andra anstéllda i Koncernen mojlighet att erhalla bonus
motsvarande en manadslon per ar, under forutsattning att ett antal faktorer uppfylls, sdsom (i) att den
anstallde uppfyller minst tva av tre individuellt uppstallda mal, (i) vissa krav i forhallande till
Bolagets driftnetto och (iii) att styrelsen beslutar att sadan bonusutbetalning ska genomforas. Utver
bonusen kan anstéllda erhalla en gratifikation om maximalt en manadslon per ar vid exceptionella
prestationer.

Tabellen nedan visar arvoden till den verkstéllande direktdren och 6vriga ledande befattningshavare
for rakenskapsaret 2024.

MSEK Grundlon Rorlig 16n Ovriga Pensionskostnad ~ Summa
formaner er

Erik Havermark, 2,7 2,2 - 0,7 5,6

verkstallande direktor

Ovriga ledande 49 23 - 1,4 8,6

befattningshavare (31)

Summa 76 45 - 2,1 14,2

1) Under 2024 bestod Bolagets ledningsgrupp, utéver VD, av fem ledande befattningshavare. Per dagen for detta Prospekt bestar
Bolagets koncernledning, utver verkstallande direktdr, av tre ledande befattningshavare, se vidare avsnittet ”— Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”. Erséttning redovisas for samtliga som varit ledande befattningshavare i Bolaget under 2024.

Avtal rérande pensioner ska dar sa ar mojligt baseras pa fasta premier och formuleras i enlighet med
de nivaer, praxis och kollektivavtal som géller i Sverige.

For ledande befattningshavare som &r bosatta i Sverige galler en dmsesidig uppségningstid om tolv
manader mellan verkstallande direktoren och arbetsgivaren och en 6msesidig uppsagningstid om tre
till sex manader for ovriga ledande befattningshavare. Verkstéllande direktoren har ratt till ett
avgangsvederlag om tolv manadsloner om arbetsgivaren sager upp anstallningen.

10.7 Incitamentsprogram

For en beskrivning av Bolagets incitamentsprogram, se avsnittet ”— Aktiekapital och
agarforhallanden — Incitamentsprogram”.

10.8 Intern kontroll

Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av Bolagets och Koncernens organisation, forfarande och
stodatgarder for att sakerstalla att en tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering sker, att Bolagets
och Koncernens finansiella rapporter upprattas enligt lag och tillamplig redovisningssed, att Bolagets
tillgangar skyddas, samt att andra krav efterlevs. Kontrollen ar dven avsedd att dvervaka att Bolagets
och Koncernens policyer, principer och instruktioner efterlevs samt omfattar en analys av risker och
uppfdljning av inforlivande av informations- och affarssystem.

For att identifiera och utvardera de mest vasentliga riskerna som paverkar Sveafastigheters
verksamhet genomfors arligen en riskbedomning av strategisk risk, operativ risk,
regelefterlevnadsrisk, finansiell risk och rapporteringsrisk. Bolagets verkstallande direktor ansvarar
for att utfallet fran genomford riskbedémning presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.
Sveafastigheter genomfér dven en specifik riskbedémning kopplat till den finansiella rapporteringen.
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Baserat pa genomforda riskidentifieringar har Sveafastigheter utformat ett internt kontrollramverk.
Bolagets interna kontroller formuleras som krav for att beskriva den miniminiva av forvantade
insatser som kréavs for att etablera en effektiv intern kontrollmiljo for respektive nyckelprocess.
Implementeringen av den interna kontrollen utvarderas minst arligen genom en sjalvutvardering.
Resultatet av sjalvutvarderingen dokumenteras, inklusive forslag pa atgarder for hantering av
kvarvarande brister samt en konsekvensanalys. Konsekvensanalysen tas fram for att sékerstélla att
identifierade brister i kontrollerna inte medfor oacceptabla risker for vasentliga felaktigheter i
finansiell rapportering eller andra oacceptabla risker givet Sveafastigheters verksamhet.
Dokumentationen och resultatet rapporteras arligen av ekonomichefen till revisionsutskottet och
styrelsen.

10.9 Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rékenskaper samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberattelse till arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lagst en och hogst tva revisorer och hogst tva
revisorssuppleanter. Bolagets revisor ar Ernst & Young AB, med Jonas Svensson som huvudansvarig
revisor. Bolagets revisor presenteras ndrmare i avsnittet ”— Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor”.
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11 Aktiekapital och agarforhallanden

11.1 Allman information

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga 500 000 SEK och inte Gverstiga
2 000 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga 150 000 000 och inte 6verstiga 600 000 000.
Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 500 000 SEK, fordelat pa
200 000 000 aktier. Bolagets aktier ar per dagen for Prospektet upptagna till handel pa Nasdaq First
North Premier och Bolagets aktier beraknas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm omkring den
18 juni 2025. Aktierna &r denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 0,0025 SEK.
Under forutsattning att aktierna i Sveafastigheter upptas till handel pa Nasdaq Stockholm senast den
31 oktober 2025 kommer bolaget, enligt beslut av arsstamma den 20 maj 2025, som en del av
implementeringen av Bolagets langsiktiga incitamentsprogram att registrera en ny bolagsordning
enligt vilken Bolaget &ven kan ge ut C-aktier. Aktier som emitterats innan registreringen av den nya
bolagsordningen kommer, efter registreringen, att utgora stamaktier. Per dagen for Prospektet har
darmed inga C-aktier getts ut.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt dverlatbara. Med undantag for atagandena att inte 6verfora aktier i Bolaget under en viss
tidsperiod fran forsta dagen for handel med Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier Growth
Market, vilket var 18 oktober 2024, fran bland andra styrelseledamoter ar aktierna i Bolaget fritt
overlatbara i enlighet med tillamplig lag. Se vidare i avsnittet ”— Aktiekapital och agarforhallanden
— Atagande att avsta fran att sélja aktier”.

De erbjudna aktierna ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inldsenratt

eller 16sningsskyldighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har Idmnats avseende de erbjudna
aktierna under innevarande eller foregaende rakenskapsar.

11.2 Vissa rattigheter forenade med aktierna
Samtliga aktier som tas upp till handel & av samma slag. Rattigheterna férenade med aktier

emitterade av Bolaget, inklusive de som fdljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

11.2.1 Rostratt
Varje aktie i Bolaget beréttigar innehavaren till en rost och varje C-aktie kommer beréttiga

innehavaren till en tiondels rést pa bolagsstamma. Varje aktieagare har ratt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

11.2.2  Foretradesratt till nya aktier m.m.
Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller

en kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana vardepapper
i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen.

128



11.2.3  Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
Overskott i handelse av likvidation. C-aktier kommer inte ge ratt till utdelning men ska ge lika réatt
till Bolagets tillgangar och eventuella Gverskott i handelse av likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmma. Samtliga aktiedgare som &r registrerade i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken pa av bolagsstimman beslutad avstamningsdag &r beréattigade
till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett
kontant belopp per aktie, men betalning kan &ven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om
aktieagare inte kan nds genom Euroclear Sweden, kvarstar aktieagarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sadan fordran ar foremal for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende rétten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt,
se dven avsnittet ”— Viktig information om beskattning”.

11.3 Information avseende budplikt och inlésen av minoritetsaktier

Efter upptagandet till handel pa Nasdaq Stockholm kommer Bolagets aktier att vara upptagna till
handel pa en reglerad marknad. Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudande pa
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar mindre
an tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad (”Malbolaget™), och genom forvérv av aktier i Malbolaget, ensam
eller tillsammans med nagon som ar narstaende uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre
tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i Malbolaget omedelbart offentliggdra hur stort hans eller
hennes aktieinnehav i bolaget & och inom fyra veckor dérefter l&mna ett offentligt
uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i bolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjélv eller genom dotterbolag dger mer &n 90 procent av aktierna i ett svenskt
aktiebolag har ratt att av de ovriga aktiedgarna i bolaget 16sa in aterstaende aktier. Den vars aktier
kan l6sas in har ratt att fa sina aktier inlosta av majoritetsaktiedgaren. Den formella processen for
inlésen av minoritetsaktier ar reglerat i aktiebolagslagen.

11.4 Utdelningspolicy

Bolagets dvergripande mal &r att skapa langsiktigt varde for Bolagets aktiedgare. Detta gors genom
att aterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvéaxt och skalférdelar genom att investera
i fastigheterna samt nyproduktion. Som ett resultat av detta har det inte betalats ut nagon utdelning
for det senaste rakenskapsaret och utdelningen forvantas att vara lag eller utebli under de kommande
aren.

115 Central vardepappersforvaring

Aktierna i Bolaget &r registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
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Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev &r utféardade for Bolagets aktier. ISIN-
koden for aktierna ar SE0022243812.

11.6 Aktiekapitalets utveckling

Nedanstdende tabell visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan
Sveafastigheters bildande den 21 september 2023.

Aktier och roster Aktiekapital (SEK)
Tidpunkt Héndelse Forandring i Antal aktier och Foréandring Totalt
antal aktier och roster efter
roster transaktionen
2023-09-21 Nybildning 25000 25000 25000 25000
2024-04-29 Nyemission av aktier 475 000 500 000 475 000 500 000
2024-09-26 Uppdelning av aktier 199 500 000 200 000 000 - 500 000

(400:1)

11.7 Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Vid noteringen av Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm kommer det inte finnas nagra utestaende
teckningsoptioner, konvertibler eller andra aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget.

11.8 Incitamentsprogram

Vid arsstaimman den 20 maj 2025 beslutade arsstimman i Sveafastigheter att anta ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstdllda inom Sveafastigheter-koncernen (”Aktierattsprogrammet
2025”). Aktierattsprogrammet 2025 omfattar hdgst 15 nuvarande och framtida ledande
befattningshavare och andra nyckelpersoner inom Sveafastigheter-koncernen. Inom ramen for
Aktierattsprogrammet 2025 kommer Bolaget tilldela deltagare réttigheter till prestationsaktier
innebdrande ratten att, under forutsattning att vissa prestationsvillkor ar uppfyllda under métperioden
1 januari 2025-31 december 2027, vederlagsfritt erhalla en prestationsaktie, som utgors av en
stamaktie i Bolaget. Tilldelning av prestationsaktier forutsatter darutéver (i), med vissa undantag, att
deltagaren kvarstar i sin anstéllning under tre ar fran och med dagen for tilldelning av rattigheterna
till prestationsaktierna och (ii) att respektive deltagare bygger upp ett innehav av Bolagets aktier
genom att investera visst belopp i Bolagets aktier. Bolagets atagande att tilldela aktier kommer,
villkorat av att Bolagets aktier tas upp till handel pd Nasdaq Stockholm senast den 31 oktober 2025,
att sakras med C-aktier, som ska emitteras till medverkande bank och dérefter aterkopas av Bolaget
till kvotviarde som, efter omvandling till stamaktier, levererar dessa till berittigade deltagare vid
programmets slut. Sammanlagt kan hogst 165 000 réatter till prestationsaktier tilldelas deltagare.
Vardet av de tilldelade aktieratterna (baserat pa vardet av prestationsaktierna) kan for den
verkstéllande direktoren hogst uppga till ett belopp motsvarande tre manadsléner, for ledande
befattningshavare och 6vriga nyckelanstallda hogst till ett belopp motsvarande tva manadsloner och
for ovriga anstallda hogst till ett belopp motsvarande en manadslon. Vid maximal tilldelning av
prestationsaktier enligt Aktierattsprogrammet 2025 kommer hogst 165 000 aktier att tilldelas
deltagare samt att cirka 50 000 aktier kommer att anvéndas for att tdcka sociala avgifter, innebarande
att den tillkommande utspadningseffekt baserat pa antalet utestdende aktier, inklusive aktier for
sociala avgifter, beraknas uppga till cirka 0,11 procent vid full utspadning.
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11.9 Agarstruktur

Per den 31 mars 2025, med beaktande av for Bolaget darefter kanda forandringar, utgérs Bolagets
stOrre aktie&gare, vars innehav Gverstiger fem procent av antalet aktier och roster i Bolaget, av SBB
(genom SBB i Norden AB), som genom ett aktieinnehav om 123 405 838 aktier kontrollerar cirka
61,7 procent av rostetalet och antal aktier i Bolaget. Savitt Bolaget kanner till kontrolleras inte
Bolaget direkt eller indirekt av ndgon enskild aktiedgare eller grupp av aktieagare utéver SBB.

11.10  Atagande att avsta fran att salja aktier

I samband med noteringen av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier Growth ingicks ett avtal
om placering av aktier varigenom styrelseledamoter, ledande befattningshavare och andra
nyckelpersoner, &tog sig att, med vissa forbehall, bland annat inte salja sina respektive innehav (eller
genomfora transaktioner med liknande effekt under viss tid efter att handeln pa Nasdaq First North
Premier Growth Market inletts (”Lock up-perioden”). Lock up-perioden for styrelseledamoter,
ledande befattningshavare och andra nyckelpersoner uppgar till 360 dagar fran och med den 18
oktober 2024. Efter utgangen av Lock up-perioden kan aktierna komma att bjudas ut till forsaljning,
vilket kan paverka marknadspriset pa aktien. Lock-up-ataganden som gjorts av styrelseledamoter,
ledande befattningshavare och andra nyckelpersoner galler dock endast sa lange som respektive
person &r styrelseledamot, ledande befattningshavare eller andra nyckelpersoner.

De 6verlatelsebegransningar som beskrivs ovan ar foremal for sedvanliga restriktioner och undantag,
sasom forsaljning i samband med offentliga uppkopserbjudanden, forsaljning av aktier i enlighet med
ett aterkopserbjudande som Bolaget lamnat till samtliga aktieagare eller dar 6verlatelse av aktierna
kravs pa grund av administrativa eller rattsliga krav. Vidare kan deltagande banker i noteringen
(Managers) komma att medge undantag fran ovan namnda ataganden. Undantag fran lock-up-
atagandena bestams fran fall till fall och kan vara av bade personlig och kommersiell natur.
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Bolagsordning®

Bolagsordning for Sveafastigheter AB (publ)
(Org. nr 559449-4329)
Antagen pa arsstaimma den 20 maj 2025.

Fdretagsnamn
Bolagets foretagsnamn &r Sveafastigheter AB (publ).

Sate
Styrelsen skall ha sitt sate i Stockholm.

Verksamhetsforemal
Bolaget ska direkt eller indirekt &ga, forvalta och utveckla fastigheter och eller aktier samt
bedriva darmed forenlig verksamhet.

Aktiekapital och aktier
Aktiekapitalet ska uppga till lagst 500 000 kronor och till hogst 2 000 000 kronor. Antalet
aktier ska uppga till lagst 150 000 000 och till hogst 600 000 000.

Aktier kan utges i tva aktieslag, stamaktier och C-aktier. Stamaktier har en rost och C-aktier
en tiondels rost.

Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.

C-aktier beréttigar inte till vinstutdelning. Vid bolagets upplosning beréattigar C-aktier till lika
del i bolagets tillgangar som 6vriga aktier, dock inte med hégre belopp dn vad som motsvarar
aktiens kvotvarde.

Beslutar bolaget att emittera nya stamaktier och C-aktier, mot annan betalning &n
apportegendom, ska dgare av stamaktier och C-aktier dga foretradesratt att teckna nya aktier
av samma aktieslag i forhallande till antal aktier innehavaren forut ager (primar foretradesrétt).
Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till
teckning (subsidiér foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning
som sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhéllande till
det antal aktier de forut ager och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

9 Under forutsattning att aktierna i Sveafastigheter upptas till handel av pa Nasdag Stockholm senast den 31 oktober 2025 kommer
bolagsordningen i detta avsnitt, enligt beslut av arsstimma den 20 maj 2025, att registreras hos Bolagsverket och ersétta tidigare
bolagsordning, varigenom emission av C-aktier, omvandling av C-aktier till stamaktier och inlésen av C-aktier mojliggors, samt att
foretréadesratten regleras.
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Beslutar bolaget att emittera endast stamaktier eller endast C-aktier, mot annan betalning an
apportegendom, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier ar stamaktier eller C-aktier,
aga foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut ager.

Vad som ovan foreskrivs om aktieagares foretradesratt ska aga motsvarande tillampning vid
emission av teckningsoptioner och konvertibler och ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla
aktier av visst aktieslag medfora rétt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska
inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig
andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Minskning av aktiekapitalet, dock inte till mindre an det minst tillatna aktiekapitalet, kan efter
beslut av bolagets styrelse, ske genom inlésen av samtliga C-aktier. N&r minskningsbeslut
fattas, ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsattas till reservfonden om harfor
erforderliga medel finns tillgangliga. Inlésenbeloppet per C-aktie ska vara aktiens kvotvérde.

Agare av aktie som anmalts for inlésen ska vara skyldig att omedelbart efter erhallande av
underrattelse om inlosenbeslut erhalla I6sen for aktien eller, dar Bolagsverket eller réttens
tillstand till minskningen erfordras, efter erhallande av underréttelse att lagakraftvunna beslut
registrerats.

C-aktier som innehas av bolaget ska pa beslut av styrelsen kunna omvandlas till stamaktier.
Styrelsen ska darefter genast anméla omvandling fOr registrering hos Bolagsverket.
Omvandlingen dar verkstalld nér registrering skett och omvandlingen antecknats i
avstamningsregistret.

Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

Styrelse
Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstamman, besta av lagst tre (3) och hdgst tio (10)
styrelseledamoter.

Revisor

Bolaget ska ha lagst en (1) och hogst tva (2) revisorer samt hogst tva (2) revisorssuppleanter.
Till revisor samt, i forekommande fall, revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller
registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Nyheter.
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98  Deltagande pa bolagsstamma
En aktieagare far delta vid bolagsstimma endast om aktieagaren anmaler detta till bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistnamnda dag far inte vara sondag, annan
allman helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n
femte vardagen fore stdmman.

En aktieagare far ha med sig bitraden vid bolagsstamman endast om aktieagaren anmaler
antalet bitraden (hogst tva) till bolaget pa det satt som anges i foregaende stycke.

108 Arenden pa arsstamma
Vid arsstaimma ska féljande arenden behandlas:

o gk~ whE

10.
11.
12.
13.

val av ordfdrande vid bolagsstdmman;

upprattande och godkénnande av rostlangd,;

godk&nnande av dagordningen;

val av en eller tva justeringspersoner att justera protokollet;

prévning av om bolagsstdimman blivit behdrigen sammankallad;

framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse;

beslut om faststéllande av resultatrdkning och balansrakning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning;

beslut om dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust enligt den faststéllda
balansrékningen;

beslut om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande direktor;

faststéllande av antalet styrelseledamoter och, antalet revisorer och revisorssuppleanter;
faststallande av arvoden at styrelsen och revisorerna;

val av styrelseledamoter och revisorer och revisorssuppleanter;

annat arende, som ankommer pa bolagsstamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

118 Insamling av fullmakter och postréstning
Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsen far infor en bolagsstamma besluta att aktiedgarna ska
kunna utdva sin rostratt per post fére bolagsstimman.

128 Avstamningsbolag

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

13.1 Godkannande fran Finansinspektionen

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behdrig myndighet enligt
Prospektforordningen. Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i sd matto att det
uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen.
Detta godkannande ska inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i detta
Prospekt. Detta godkannande bor inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i Prospektet och investerare bdr gora sin egen bedémning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 13 juni 2025. Prospektet &r giltigt upp till tolv
manader efter godkannande av Prospektet forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt
artikel 23 i Prospektforordningen. Eventuella tillagg kommer publiceras pa Bolagets hemsida.

13.2 Legal koncernstruktur

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Moderbolaget Sveafastigheter AB
(publ) (organisationsnummer 559449-4329) ar ett svenskt publikt aktiebolag och bildades den 29
augusti 2023 och registrerades vid Bolagsverket 21 september 2023. Bolaget har sitt séte i
Stockholm. Bolagets LEI-kod &r 636700W1VM8602G2AA36.

Per dagen for Prospektet bestar Koncernen av flertalet dotterbolag, samtliga dessa bolag ar bildade i
Sverige och helégda, direkt eller indirekt, av Sveafastigheter. Féljande strukturkarta illustrerar de
viktigaste bolagen inom Koncernen per dagen for Prospektet.

Sveafastigheter
Holding AB
559479-1880

3"'“‘;':::" Sveafastigheter
Férvaltning AB Development AB

550479-1898 556985-1271

Sveafastigheter
Holding 1 AB
559464-0871

Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter
Holding 2 AB Holding 3 AB Services AB
569464-1218 559464-1119 559449-4337

Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter Sveafastigheter
Holding 1.1 AB Holding 1.2 AB Holding 1.3 AB Holding 1.4 AB Holding 1.5 AB Holding 2.1 AB Holding 2.2 AB Holding 2.3 AB
559464-0889 559464-0947 559464-1002 559464-1069 559464-1150 559464-1226 559464-1283 559464-1341
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13.3 Vasentliga avtal

Per dagen for detta Prospekt har foljande avtal (exklusive avtal som ingatts inom ramen for den
ordinarie verksamheten) ingatts av Koncernen och ar, eller kan komma att bli, véasentliga for
Koncernen.

13.3.1  Separationsavtal

Under 2024 separerades Koncernens verksamhet fran koncernen i vilken SBB ar moderbolag. For
att reglera vissa utestdende separationsfragor har Bolaget och SBB ingatt ett sd kallat
separationsavtal. Separationsavtalet reglerar bland annat varvningsférbud for respektive part,
framtida tillhandahallande av historisk information, vissa informationsgivningsfragor och
sekretessfragor samt kostnader hanforliga till tidigare omstruktureringar och den genomforda
noteringen av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Avtalet 16per sa lange
det anses nddvandigt och Bolaget anser att separationsavtalet har ingatts pa marknadsmaéssiga villkor.

13.3.2  Forvaltningsavtal

Bolaget och SBB har ingatt ett forvaltningsavtal avseende fastighetsforvaltningstjanster som utfors
pa de bolag och fastigheter som ingar i joint venture-bolaget SBB Residential Property AB som SBB
ager tillsammans med Morgan Stanley Real Estate Investing. Avtalet I0per till och med fjarde
kvartalet 2026, varefter avtalet kan sdgas upp. Om avtalet inte sags upp kommer forvaltningsavtalet
att forlangas med en period om 12 manader i taget.

13.3.3  Finansieringsarrangemang
13.3.3.1 Kreditavtal med banker

Allman information

Vissa av Bolagets dotterbolag har tecknat kreditavtal varigenom dotterbolagen ar lantagare och andra
dotterbolag, och i vissa fall Bolaget, agerar som borgensman. Dessa finansieringsfaciliteter
tillhandahélls av kreditinstitut vilka samtliga utgors av nordiska affarsbanker. Dotterbolagen har
stéllt sdkerheter for de dtaganden som ldmnats under de relevanta kreditavtalen till forman for var
och en av bankerna, sdsom tillimpligt. Sékerheterna bestar huvudsakligen av pantsittningar av aktier
i Bolagets dotterbolag, pantsittningar av sd kallade downstreamlan, pantbrev i fastigheter,
pantsittning av bankkonton samt garantidtaganden fran Bolaget och andra dotterbolag for
lantagarnas ataganden gentemot var och en av bankerna, sdsom tillimpligt. Bolaget och vissa av
Bolagets dotterbolag har dven ingétt efterstillningsataganden med vissa banker i forhdllande till
kreditavtalen, vilket innebér att de relevanta dotterbolagen i Koncernen har avtalat om att efterstélla
sina fordringar for att sdkerstilla att skulden som uppkommit under de relevanta kreditavtalen rankas
forst 1 ordningsfoljd och betalningsprioritet. Koncernens totala skuldséttning enligt kreditavtalen
uppgér per den 31 mars 2025 till cirka 10 527 MSEK (med en kreditfacilitet pa 1 000 MSEK), varav
hela beloppet utgors av sakerstélld skuld. Merparten av kreditavtalen 16per med rorlig ranta och har
tecknats med bankerna pé sedvanliga villkor. Kreditavtalen innehaller sedvanliga
agarforandringsklausuler som ger ldngivaren i vissa avtal rétt att sdga upp dtagandena enligt dessa
klausuler och forklara utestdende ldn och alla andra upplupna belopp enligt de finansiella
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arrangemang som 4r relaterade till dessa omedelbart forfallna till betalning, bland annat om nidgon
person eller grupp av personer som agerar i samforstand (direkt eller indirekt) tar kontroll dver 30
procent eller mer av aktierna och/eller rosterna i Bolaget. Vidare har ett av kreditavtalen en
bestammelse som innebér att dterbetalningsskyldighet intrdder om (i) SBB:s aktiedgande (direkt eller
indirekt) i Bolaget understiger 50 procent och (ii) SBB dérefter forvérvar eller pa annat sétt aterfér
direkt eller indirekt kontroll 6ver 50 procent eller mer av aktierna och/eller rosterna i Bolaget.

Darut6ver har vissa dotterbolag ingatt vissa externa finansiella arrangemang sasom ranteswapavtal
avseende den externa skuldfinansiering som ndmns ovan.

Kovenanter i kreditavtalen

Kreditavtalen innehéller sedvanliga ataganden, finansiella kovenanter (daribland kovenanter
avseende rantetackningsgrad och belaningsgrad), informationsskyldigheter och uppséagningsgrunder
for lantagarna och, i forekommande fall, Bolaget och andra dotterbolag som borgensman.

Vissa kreditavtal innehaller begransningar for kredittagarna, samt i vissa fall, dess borgensman att
skuldsatta sig, pantsatta tillgangar, avyttra tillgangar, forvarva aktier och forandra lantagarens eller
Koncernens verksamhet. Vissa av kreditavtalen innehaller sa kallade cross-default bestammelser,
som innebar att all utestaende finansiering och andra ataganden fran den aktuella banken forfaller till
betalning i fortid om kredittagaren eller annan medlem av Koncernen inte fullgér sina kovenanter
eller pa annat satt bryter mot kovenanter eller ataganden enligt andra avtal som lantagaren eller
medlemmen &r part i. Darutover innehaller vissa kreditavtal klausuler avseende negativ pantsattning
och soliditet.

13.3.3.2 Obligationer

Seniora icke-sakerstallda obligationer 2024/2027

Den 13 juni 2024 erbjod SBB sina innehavare av seniora icke-sakerstallda obligationer och
hybridobligationer mojligheten att byta sina vardepapper i SBB mot obligationer i Sveafastigheter
genom ett omodifierat s.k. Dutch action-forfarande. Som en del av erbjudandet emitterade
Sveafastigheter nya obligationer denominerade i EUR och SEK. Samtliga tidigare emitterade seniora
icke-sdkerstéllda obligationer och hybridobligationer i SBB, utgivna i EUR, SEK och NOK var
berattigade till deltagande i utbyteserbjudandet, dar obligationsinnehavare med obligationer i EUR
hade mgjlighet att byta till de nya obligationerna denominerade i EUR eller SEK, medan innehavare
av obligationer i SEK/NOK hade mdjlighet att byta till de nya obligationerna denominerade i SEK.
For de obligationer som accepterades i utbyteserbjudandet erhdll obligationsinnehavarna sitt totala
vederlag fordelat pa 80 procent nya obligationer i Sveafastigheter respektive 20 procent kontant
betalning, forutsatt att de uppfyllde vardepapperens minsta nominella belopp och att vissa andra
transaktionsvillkor var uppfyllda for kontantdelen av vederlaget. Utfallet av utbyteserbjudandet
offentliggjordes av SBB den 28 juni 2024. Som ett resultat av erbjudandet genomforde
Sveafastigheter emissionen av nya SEK- och EUR-obligationerna den 5 juli 2024, till ett sammanlagt
nominellt belopp om 110,9 miljoner EUR (under ett ramverk om 183,5 miljoner EUR) respektive
412,5 MSEK.

Obligationerna som emitterats av Sveafastigheter &r seniora icke sakerstéllda obligationer, var och
en med forfallodatum den 29 januari 2027 och en fast arlig ranta om 4,75 procent, som utbetalas
halvarsvis i efterskott. Obligationerna ar foremal for ett sa kallat rantetackningstest (eng.
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maintenance test) som innebar att Sveafastigheters nettobelaningsgrad alltid ska vara under 55
procent, samt ett rantetdckningskrav som innebdr att Sveafastigheters rantetdckningsgrad ska vara
minst 1,5 ganger pa det relevanta datumet for rantetackningstestet. Obligationerna inkluderar aven
en kopoption som ger Sveafastigheter rétten att 16sa in hela eller delar av obligationerna till dess
nominella varde nar som helst fran dagen efter den 5 juli 2024 fram till den slutliga forfallodagen for
varje obligation.

Villkoren for obligationslanet innehéller sedvanliga ataganden (daribland informationsataganden,
ataganden avseende forsakring och underhall av fastigheterna, avyttringsbegransningar och
begransningar avseende upptagande av ytterligare marknadslan), bestammelser avseende
betalningsinstéllelser,  ovanndmnda  finansiella ~ kovenanter  samt  utdelnings-  och
vardeoverforingsbegransningar  for  Bolaget. Vidare innehdller obligationsvillkoren en
agarforandringsklausul. Enligt villkoren uppstar en &garférandring om en person (fysisk eller
juridisk) (annan an (A) SBB eller nagot bolag som direkt eller indirekt kontrolleras av SBB och (B)
nagot valrenommerat, reglerat eller oreglerat, finansiellt institut (inklusive, men inte begransat till,
pensions- och/eller investeringsfonder) med hemvist eller sate i Sverige, Danmark, Finland eller
Norge som (i) inte ar foremal for sanktioner, och (ii) har en slutlig verklig huvudman som har sitt
sate i eller ar registrerad enligt lagstiftningen i en OECD-medlemsstat) som agerar i samforstand, (i)
direkt eller indirekt forvarvar eller kontrollerar mer &n 50 procent av de rdstberattigade aktierna i
Bolaget alternativt (ii) direkt eller indirekt har ratt att utse eller avsatta samtliga eller en majoritet av
styrelsens ledamater i Sveafastigheter. Oaktat vad som anges ovan utgor sadana handelser inte en
agarforandringshandelse om de intraffar till foljd av ett framgangsrikt upptagande till handel av
Bolagets aktier pa en MTF eller Reglerad Marknad. Om en &dgarforandringshandelse skulle intraffa
utléses en é&garforandringssaljoption (eng. change of control put option) som ger
obligationsinnehavarna ratt att krava att Sveafastigheter aterkoper deras obligationer till 101 procent
av det nominella vardet. Obligationerna &r sedan 28 maj 2025 noterade pa foretagsobligationslistan
(reglerad marknad i enlighet med direktiv 2014/65/EU i dess &ndrade lydelse) vid Nasdag
Stockholm.

Medium term note-program

Sveafastigheter har sedan 15 maj 2025 etablerat ett medium term note-program ("MTN-program”)
som utgor ett ramverk under vilket Sveafastigheter avser att I6pande uppta obligationslan i SEK eller
EUR med en 16ptid om minst ett ar och med ett maximalt utestdende nominellt belopp om 8 MDSEK
(eller motsvarande belopp i EUR).

Emissioner inom ramen for MTN-programmet kan ske med fast ranta, rorlig rénta eller som
nollkupongslan. For varje enskilt lan som emitteras upprattas sérskilda slutliga villkor, som
tillsammans med de allméanna villkoren utgor de fullstandiga villkoren for lanet. Obligationerna ar
fritt overlatbara och Sveafastigheter kan komma att ansoka om upptagande till handel av vissa lan pa
Nasdaq Stockholm eller annan reglerad marknad, i enlighet med vad som anges i de slutliga
villkoren.

Sveafastigheter har etablerat ett ramverk for gron finansiering (eng. Green Bond Framework) som
mojliggor emission av grona obligationer under MTN-programmet. Ramverket har utformats i linje
med ICMA:s Green Bond Principles 2021 och har granskats av en oberoende part, Morningstar
Sustainalytics, som har utfardat en sa kallad second party opinion. Medel som erhalls genom
emission av grona obligationer ska uteslutande anvandas for att finansiera eller refinansiera projekt
som uppfyller de kriterier som anges i ramverket, exempelvis energieffektiva nybyggnationer,
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forvarv av miljocertifierade fastigheter, storre uppgraderingar med betydande energibesparingar
samt installation av energieffektiviserande atgarder.

De allméanna villkoren for obligationslanen inom ramen for MTN-programmet innehaller sedvanliga
ataganden, inklusive begransningar avseende pantsattning, utdelningar och andra véardedverforingar.
Villkoren innefattar dven ataganden om att inte véasentligen forandra Koncernens verksamhet eller
avyttra tillgangar pa ett satt som vasentligt skulle kunna paverka Sveafastigheters formaga att
fullgora sina betalningsforpliktelser gentemot obligationsinnehavarna. Vidare innehdller
obligationsvillkoren en &garforandringsklausul. Enligt villkoren uppstar en agarforandring om en
handelse eller en serie handelser intréaffar som leder till att en fysisk eller juridisk person (annan &n
SBB eller nagot bolag som direkt eller indirekt kontrolleras av SBB) ensam eller tillsammans med
narstdende, enligt definitionen i lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden, direkt eller indirekt, vid nagon tidpunkt (i) férvarvar mer &n 50 procent av aktierna
eller rosterna i Sveafastigheter, eller (ii) genom avtal eller pa annat satt ensam (eller tillsammans med
sadana narstaende parter som namns ovan) har mojlighet att utse en majoritet av Sveafastigheters
styrelseledamater.

Den 22 maj 2025 emitterade Sveafastigheter gréna seniora icke-sakerstéllda obligationer till ett totalt
nominellt belopp om 1 200 MSEK under sitt MTN-program. Emissionen strukturerades i tva separata
trancher, varav 900 MSEK har en Iéptid om tre ar och 300 MSEK har en 16ptid om fem ar.

13.4 Immateriella rattigheter

Sveafastigheter &r innehavare av doménnamnet sveafastigheter.se. Sveafastigheter anvander
varumarket ~Sveafastigheter” och tillnérande logotyp i sin verksamhet. Enligt ett dverlatelseavtal
inganget med Brunswick Real Estate AB, org.nr. 559105-3136 ("Brunswick”), har Brunswick
overlatit samtliga rattigheter till figurvarumarket bestaende av en nackros och ordet
”SVEAFASTIGHETER?” (registrerat i EU, Sverige, Norge och Storbritannien) till Sveafastigheter. |
den man Brunswick har erhallit nagra rattigheter till ordméarket ”SVEAFASTIGHETER” till f6ljd av
dess anvéandning, overlats aven alla sadana rattigheter till Sveafastigheter. | gengald har
Sveafastigheter bland annat beviljat Brunswick begransade rattigheter med avseende pa varumarket
”SVEAFASTIGHETER” (inklusive en villkorad forkdpsratt) och atagit sig att inte motsatta sig
Brunswicks anvandning av ett av sina varumarken. | 6vrigt ar inga immateriella rattigheter som
innehas av Sveafastigheter foremal for nagon pant, begransningar eller andra typer av belastningar.
Vidare har Bolaget ansokt om registrering av (i) figurvarumarket bestaende av Bolagets logotyp och
ordet ”SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumérket “SVEAFASTIGHETER” hos EU:s
immaterialrattsmyndighet (’EUIPO™), men en extern part har formellt invant mot denna ansokan, se
vidare ("— Réttsliga forfaranden”). Samma externa part har a&ven ansokt om havning av Bolagets EU-
varumarke bestdende av en nackros och ordet "SVEAFASTIGHETER” hos EUIPO, se dven har
vidare (”— Rattsliga forfaranden”).

Utéver vad som anges ovan har Sveafastigheter ingen kannedom om nagon Overtradelse,

inskrankning eller liknande omstandighet som skulle kunna paverka nagon vasentlig immateriell
rattighet, och Bolaget har inte heller mottagit nagra krav angaende intrang i tredje parts rattigheter.

13.5 Rattsliga forfaranden

Bolaget har ansokt om registrering av (i) figurvarumarket bestaende av Bolagets logotyp och ordet
”SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumdrket "SVEAFASTIGHETER” hos EUIPO, men en
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extern part har formellt invant mot dessa ansokningar. Aven om Bolaget bedomer att det har ett
tillrackligt befintligt skydd for Bolagets verksamhet genom bland annat registreringen av Bolagets
foretagsnamn, Sveafastigheter AB (publ), skulle ett sddant invandningsforfarande hos EUIPO kunna
leda till att Sveafastigheter inte kan registrera ovan namnda varumarke och ordmarke, antingen
genom hel eller delvis vagran, vilket kan innebéra att Bolaget inte har nagot, eller ett mer begransat,
registrerat skydd i EU (inklusive Sverige) for ovan namnda varumarke och ordmarke (&ven om dess
befintliga skydd inte skulle ga forlorat), och att Bolaget av den anledningen kan ha mindre
gynnsamma mojligheter att forsvara sina befintliga immateriella rattigheter framover. Bolaget anser
att den praktiska konsekvensen av ett avslag pa registreringsansokan skulle vara att Sveafastigheter
framdver inte skulle ha ensamrétt till de rattigheter som Bolaget har ansokt om. Bolaget bedomer att
sadana negativa utfall & osannolika och att ett sadant beslut av EUIPO att helt eller delvis avsla
registreringen/registreringarna skulle kunna 6verklagas. Denna bedomning baseras pa att Bolaget,
till f6ljd av invandningarna, har inskrankt sin ansdkan till att enbart omfatta vissa fastighetsrelaterade
tjanster vilket Bolaget anser utesluter forvaxlingsrisken och kan resultera i att den externa parten
aterkallar invandningarna. Bolaget har tidigare vunnit framgang genom sadana inskrankningar vid
motsvarande varumarkesansokningar i Norge vilket skulle kunna starka Bolagets argument bade vid
ett formellt invandningsforfarande vid EUIPO och i de fortsatta forlikningsforhandlingarna mellan
Bolaget och den externa parten. Bolaget bedomer inte att inskrénkningen av tjansteforteckningarna
kommer att fa negativa konsekvenser for Bolagets verksamhet.

Bolagets registrerade EU-varumarke bestaende av en nackros och ordet ”SVEAFASTIGHETER” &r
vidare foremal for en formell ansokan om héavning med hanvisning till pastadd icke-anvéandning
under de senaste fem aren. Bolaget har emellertid Iamnat in bevis pa anvandning av EU-varumarket
till EUIPO. Bolaget anvander dock fér narvarande inte EU-varumarket i sin verksamhet, vilket i viss
man forsvarar bevisforingen. Att EU-varumarket inte anvands i Bolagets verksamhet begransar
samtidigt riskerna forenade med havningsansokan och Bolaget har angett att det skulle fa begransade
konsekvenser for Bolagets verksamhet om EU-varumarket i slutdndan havdes.

Koncernen har ett antal pagaende réattsliga forfaranden med en entreprenor avseende bland annat
hévning av entreprenadavtal avseende vissa projekt i Eskilstuna och béttre rétt till aktier i vissa av
Bolagets underliggande dotterbolag samt dartill horande fragor. Bolagets uppfattning ar att
entreprendren olovligen, genom framtagande av oriktiga bolagshandlingar, bytt ut Koncernens
foretradare i sex stycken dotterbolag och istéllet registrerat sig sjalv som foretradare for att pa sa satt
olovligen forsoka tillskansa sig kontroll dver de aktuella dotterbolagen och av bolagen dgda
fastigheter. Bolaget ar vidare av uppfattningen att Koncernen varit berattigad att hdva
entreprenadavtal som har ingétts med entreprendren hanforligt till vissa projekt i Eskilstuna. Aven
om Bolaget bedomer att ett negativt utfall i ndgon av de aktuella forfarandena ar osannolikt skulle
det kunna uppstad negativa effekter for Bolagets finansiella stallning och/eller l6nsamhet om
motparten helt eller delvis vinner framgang med ett eller flera av sina ansprak.

Utover vad som anges ovan har Koncernen inte varit part i nagra myndighetsforfaranden, rattsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive arenden som annu inte har beslutats eller sadant som

Bolaget kanner till kan uppstd) under de tolv senaste manaderna, som har haft, eller skulle kunna fa,
en vasentlig effekt pa Bolagets finansiella stallning eller Ionsamhet.

13.6 Forsakring

Koncernens forsakringsskydd omfattar forsakringar for risker forknippade med Koncernens
verksamhet som fastighetsagare, vilket inkluderar bland annat foretagsforsékring, egendom, ansvar,
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rattsskyddsforsakring och fastighetsforsékring, egendom, ansvar, hyresfoérlust och ansvarsférsakring
for den verkstallande direktoren och styrelsen. Sveafastigheter och dess radgivare anser att de
forsakringar som finns i Koncernen &r i niva med andra foretag i samma bransch samt att de ar val
anpassade med hansyn till de risker som normalt ar férenade med Koncernens verksamhet. Det finns
dock ingen garanti for att Koncernen inte kommer att drabbas av forluster som inte tacks av
forsakringar eller tacks i tillracklig utstrackning for att inte en oférutsedd kostnad ska uppsta.

13.7 Transaktioner med narstaende

For information om transaktioner med narstaende hanvisas till (i) sida 22 i Bolagets oreviderade
konsoliderade finansiella delarsrapport for den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025,
(i) not 29 i Bolagets arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade 31
december 2024 och (iii) not 29 i Bolagets reviderade sammanslagna finansiella rapporter for de
rakenskapsar som avslutades den 31 december 2023 respektive 2022, vilka har inforlivats i detta
Prospekt genom hanvisning, se vidare avsnittet ”— Dokument inforlivade genom héanvisning” for
ytterligare information.

Per dagen for Prospektet har det inte forekommit nagra transaktioner med narstaende sedan den 31
mars 2025 som, separat eller tillsammans, kan anses vara vasentliga for Koncernen.

13.8 Radgivarens intresse

Sveafastigheter har anlitat Advokatfirman Vinge KB som legal radgivare i samband med
upptagandet till handel av Bolagets aktier och Advokatfirman Vinge KB har inte ett vésentligt
motstdende intresse i upptagandet till handel och kommer erhalla sedvanlig erséttning for sin
radgivning fran Bolaget i samband med upptagandet till handel.

13.9 Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Sveafastigheters (i) bolagsordning och registreringsbevis, (ii) Varderingsrapporter, (iii) Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade 31 december 2024, (iv)
Bolagets reviderade sammanslagna finansiella rapport for rakenskapsaret som slutade 31 december
2023 och 31 december 2022 och (v) Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella delarsrapport for
den tremanadersperiod som avslutades den 31 mars 2025 halls tillgangliga for inspektion under
kontorstid pa Bolagets huvudkontor pa Olof Palmes gata 13A, 111 37 Stockholm, Sverige. Dessa
handlingar finns &ven tillgangliga i elektronisk form pa Sveafastigheters webbplats,
www.sveafastigheter.se. Informationen pa Bolagets webbplats ingar inte i Prospektet savida denna
information inte inforlivas genom hanvisning.

13.10  Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intakter som
erhalls frdn aktier i Sveafastigheter. Beskattningen av eventuell utdelning, samt
kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring av vardepapper, beror pa varje
enskild aktiedgares specifika situation. Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av skatteskyldiga
och vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare av aktier bor darfor radfraga en
skatteradgivare for att fa information om de sarskilda konsekvenser som kan uppsta i det enskilda
fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.

141



14 Dokument inforlivade genom hanvisning

Sveafastigheter finansiella rapporter for rakenskapsaren 2024, 2023 och 2022 samt for perioden
januari—mars 2025 inforlivas genom hanvisning och utgor foljaktligen en del av Prospektet samt ska
lasas som en del harav. Dessa finansiella rapporter aterfinns i (i) Sveafastigheters arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2024, (ii) det prospekt upprattat och offentliggjort den 7
oktober 2024 med anledning av Bolagets erbjudande till allménheten i Sverige av aktier i Bolaget
och upptagandet till handel av aktierna pa Nasdaq First North Premier Growth Market
(Noteringsprospektet™), innehallandes Bolagets reviderade sammanslagna finansiella rapporter for
de rakenskapsar som avslutades den 31 december 2023 respektive 2022, och (iii) Bolagets
oreviderade konsoliderade finansiella delarsrapport for den tremanadersperiod som avslutades den
31 mars 2025, dar hanvisning gors enligt féljande:

(i) Bolagets arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret som slutade 31
december 2024, inklusive revisionsberattelsen: Koncernens rapport dver resultat (s. 71),
Koncernens rapport éver totalresultat (s. 72), Koncernen balansrakning (s. 73-74),
Koncernens forandringar i eget kapital (s. 75), Koncernens kassaflédesanalys (s. 76),
och Koncernens noter (s. 79-106) samt revisionsberattelse (s. 124-126).

(ii) Bolagets reviderade sammanslagna finansiella rapport for rakenskapsaret som slutade
31 december 2023 och 31 december 2022: Sammanslagen resultatrakning (s. F-9),
Koncernens rapport dver totalt resultat (s. F-9), Sammanslagen balansrékning (s. F-10),
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital (s. F-11), Sammanslagen
kassaflédesanalys (s. F-12) och noter (s. F-13—F-34).

(iii) Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella delarsrapport for den tremanadersperiod
som avslutades den 31 mars 2025: Koncernens resultatrékning (s. 15) Koncernens
rapport dver totalresultat (s. 15), Koncernens balansrédkning i sammandrag (s. 17),
Koncernens rapport Over forandringar i eget kapital (s. 19), Koncernens
kassaflodesanalys (s. 20) samt dvrig information (s. 22).

De finansiella rapporterna for rakenskapsaren 2024, 2023 och 2022 har reviderats av Koncernens
oberoende revisor Ernst & Young AB. Annan information i Prospektet har inte reviderats av revisor
om inte sa uttryckligen anges. De delar i respektive finansiell rapport som det ej hanvisas till
innehaller information som aterfinns i andra delar av Prospektet eller som inte bedéms relevant for
investerare i samband med listbytet. Dokumenten som inférlivas genom hanvisning finns tillgangliga
under Prospektets giltighetstid pa Sveafastigheters webbplats, www.sveafastigheter.se. Utéver den
information som inforlivas i Prospektet genom hanvisning ingar inte information pa Sveafastigheters
webbplats eller pa nagon annan angiven webbplats i Prospektet och har inte granskats eller godkants
av den behdriga myndigheten.
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15 Definitioner och ordlista

Brunswick

ESG

EUIPO

EUR

Euroclear Sweden
GDPR

Hemvist

IMY

Koden

Kapan Pensioner
Lock up-perioden

MDSEK
MSEK
MTN-program

Nasdaq First North Premier
Growth Market

Noteringsprospektet

Oberoende Varderarna

Prospektet
Prospektférordningen

SBB

SBTi
Securities Act

Brunswick Real Estate AB, org.nr 559105-3136
miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning

EU:s immaterialrattsmyndighet

euro

Euroclear Sweden AB

den allménna dataskyddsférordningen
(Europaparlamentets och radets forordning (EU)
2016/679)

Hemvist Forvaltning AB, org.nr 559305-4934
Integritetsskyddsmyndigheten

Svensk kod for bolagsstyrning

Kapan Tjanstepension, org.nr. 816400-4114

under viss tid efter att handeln pa Nasdaq First North
Premier Growth Market har inletts, dar vissa aktiedgande
styrelseledaméter och vissa aktiedgande anstéllda i
Koncernen, daribland Bolagets ledande
befattningshavare, atagit sig att, med vissa forbehall, att
inte sélja sina respektive innehav

miljarder svenska kronor
miljoner svenska kronor

Ett ramverk som majliggor att Bolaget 16pande kan uppta
obligationslan i SEK eller EUR med en I6ptid om minst
ett ar och ett maximalt utestaende nominellt belopp om 8
miljarder SEK (eller motsvarande i EUR).

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

det prospekt uppréttat och offentliggjort den 7 oktober
2024 med anledning av Bolagets erbjudande till
allménheten i Sverige av aktier i Bolaget och upptagandet
till handel av aktierna pa Nasdaq First North Premier
Growth Market

de oberoende sakkunniga varderarna Newsec
Advisory Sweden AB och Savills Sweden AB

detta Prospekt

Europaparlamentets och radets forordning (EU)
2017/1129

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

Science Based Targets Initiative
den vid var tid gallande U.S. Securities Act fran 1933
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SEK

Sveafastigheter, Bolaget eller
Koncernen

TSEK
Varderingsrapporterna

svenska kronor

Sveafastigheter AB (publ), Koncernen inom vilken
Sveafastigheter AB (publ) & moderbolag eller ett
dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget

tusen svenska kronor

varderingsrapporter avseende Bolagets fastighetshestand,
vilka infogats i Prospektet
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16 Adresser

BOLAGET
Sveafastigheter AB (publ)
Olof Palmes gata 13A
111 37 Stockholm
Sverige
Telefonnummer: 0200-22 72 00
www.sveafastigheter.se

REVISOR
Ernst & Young AB
Hamngatan 26
111 47 Stockholm
Sverige

LEGALA RADGIVARE TILL BOLAGET
Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20
111 87 Stockholm
Sverige
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