Styrelsens forslag till beslut om godkannande av vissa
narstdendetransaktioner samt redogérelse enligt AMN
2019:25 (motsvarande en redogorelse enligt 16 a kap. 7 8§
andra stycket aktiebolagslagen)

Styrelsens férslag till beslut om godkannande av vissa
narstdendetransaktioner

Den 20 januari 2023 informerade Svenska Nyttobostdder AB (publ), org.nr
559250-9607 (”Bolaget”) om att vissa av Bolagets storre dgare av preferensaktier
har foreslagit andringar av Bolagets kapitalstruktur och finansieringsmodell.
Forslaget innebdr bl.a. att &ndringar bor goras i de forvarvsavtal som Bolaget fore
sin notering pa Nasdaq First North Growth Market har ingatt avseende &annu inte
tilltradda fastigheter ("Forvarvsavtalen™).

Styrelsen har utrett forslaget och beslutat att foresla att stimman beslutar att
godkanna att Bolaget ingar avtal om &ndringar av Forvarvsavtalen
(’Andringsavtalen”). Andringarna innebér att Bolagets motparter (dvs. séljarna av
de fastigheter som Bolaget har ingatt avtal om att forvarva men annu inte tilltrétt)
(’Saljarna™), i stéllet for att erhélla nyemitterade preferensaktier i Bolaget

i samband med framtida tilltraden av fastigheter, kommer att erhalla stamaktier i
Bolaget. Andringarna innebr vidare att vissa byggratter ska forvirvas av Bolaget i
ett tidigare skede an vad som framgar av FOrvarvsavtalen, och att betalning for
dessa byggrétter ska ldmnas i stamaktier.

Saljarna ar till Bolaget narstdende personer. Genom ingdendet av Andringsavtalen
berattigas Séljarna att teckna stamaktier i Bolaget genom kvittning av den fordran
som respektive Séljare har gentemot Bolaget enligt Férvarvsavtalen och
Andringsavtalen ("Andringsavtalsfordran™).

Styrelsen foreslar mot denna bakgrund att stamman beslutar om (a) godkannande
av vissa narstaendetransaktioner enligt punkten 8 (a) och (b) nyemission av
stamaktier med betalning genom kvittning enligt punkten 8 (b).

I tillagg till detta, har Bolaget vidare atagit sig att slutbetala séljarna Smaa
Forvaltnings 8 AB, org.nr 559260-5900 och Bla Dragonen Vilunda Holding AB,
org.nr 559260-5793 (”A-Séljarna”) i stamaktier for den fastighet Fladern som
tilltraddes i januari 2023 samt for transaktionen avseende byggratten Dragonen
som skedde tidigare under kvartal 1 2023 (”A-avtalen”). Genom ingaendet av A-
avtalen har dess séljare berattigats att teckna stamaktier i Bolaget genom kvittning
av den fordran som respektive séljare har gentemot Bolaget enligt A-avtalen.
Denna emission foreslas beslutas och inkluderas i emissionen enligt punkt 8 (b).



Styrelsen foreslar att stamman godkanner att Bolaget ingar avtal om andringar av
Forvérvsavtalen avseende fastigheterna Sollentuna Stadet 4-5, Sollentuna
Eldsjalen 1 och Stockholm Majblomstret 1-3 med Apelsinhdjden Holding A AB,
org.nr 559263-9552, Smaa Forvaltnings 8 AB, org.nr 559260-5900, SNB Lignum
Holding AB, org.nr 559211-5611, Slipskéraren Holding AB, org.nr 556976-6206,
och Tfn-plan Timotejen Holding AB, org.nr 556985-9308, som Séljare
(’B-avtalen”).

Andringarna i B-avtalen, som &r villkorade av att Utbyteserbjudandet enligt
punkten 7 genomfors, innebar att Séljarna, i stallet for att erhalla nyemitterande
preferensaktier fran Bolaget i samband med framtida tilltraden av fastigheter,
kommer att erhalla stamaktier i Bolaget i samband med Utbyteserbjudandet enligt
punkten 7. De fastigheter som &r under pagaende produktion (sammanlagt sju
stycken av de dnnu inte tilltradda fastigheterna) avses att fardigstéllas enligt
tidigare affarsupplagg men med skillnaden att Bolaget, i samband med
genomfdrandet av Utbyteserbjudandet enligt punkten 7, kommer att emittera
stamaktier till ett varde motsvarande 35 procent av det sedan tidigare
Overenskomna overforsaljningsvardet (dvs. de dverenskomna vardena i B-avtalen,
vilka har justerats for faktisk boarea och lokalarea samt &ndrings- och
tillaggsbestéllningar) om cirka 2,9 miljarder kronor som ett forskott till Saljarna i
B-avtalen till ett varde om sammanlagt cirka 1,0 miljarder kronor. Varje
preferensaktie de hade rétt att teckna enligt de befintliga Forvarvsavtalen kommer
istallet ge ratt att teckna tva stamaktier.

Styrelsen foreslar vidare att stimman godkanner att Bolaget ingar avtal om
andringar av forvarvsavtalen avseende fastigheterna Sollentuna Stadet 8-14,
Stockholm Archimedes 1, Sollentuna Eldsjélen 2 (innefattande aven mark for
nuvarande registerfastighet Sollentuna Eldsjéalen 3 som enligt pagaende
lantmateriforréttning ska regleras in i fastigheten Sollentuna Eldsjalen 2) och
Nacka Sickladn 367:5 med Apelsinhtjden Holding AB, org.nr 559042-9873,
Archimedes Invest AB, org.nr 559137-2304, Smaa Holding Kajhusen 2 AB, org.nr
559267-7396, och Vattenbrynet Holding AB, org.nr 559039-3038, som Séljare
("C-avtalen”).

Andringarna i C-avtalen innebdr, villkorat av att Utbyteserbjudandet enligt
punkten 7 genomfors, att de tio byggrétter som annu inte produktionsstartats och
ytterligare tre byggratter forvéarvas av Bolaget till ett marknadsmaéssigt varde

i samband med genomférandet av Utbyteserbjudandet. Betalning avses i sadana
fall att erlaggas i form av nyemitterade stamaktier till ett varde om cirka

1,3 miljarder kronor. Dértill innebér &ndringarna i avtalet avseende projektet
Archimedes att en arlig borgensavgift uppgéaende till 1,3 miljoner kronor ska
betalas av Svenska Nyttobostader till Alm Equity som borgensman.



Vissa narstaendetransaktioner ska enligt Aktiemarknadsnamndens uttalande
AMN 2019:25 understéllas stdmman for godkénnande. Mot bakgrund av att
Séljarna i B-avtalen och C-avtalen deldgs indirekt av bolag narstaende till Joakim
Alm och Jonas Bengtsson, styrelseledaméter i Bolaget, ska forvarvet understallas
en stdmma i Bolaget for godk&nnande enligt regler som motsvarar de i 16 a kap.
7 § aktiebolagslagen.

Ett beslut enligt denna punkt 8 (a) ska vara villkorat av att stamman beslutar
i enlighet med styrelsens forslag enligt punkterna 7 och 8 (b).

For giltigt beslut kravs att beslutet bitrads av mer &n hélften av de pa stimman
avgivna rosterna, varvid aktier som innehas av Joakim Alm eller Jonas Bengtsson
eller till dem nérstaende personer inte ska beaktas.

Styrelsens redogorelse enligt AMN 2019:25 (motsvarande en redogdrelse enligt 16
a kap. 7 § andra stycket aktiebolagslagen) och en s.k. fairness opinion utstélld av
Arctic Securities finns senast tva veckor fore stamman tillgangliga hos Bolaget pa
adress Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm och pa Bolagets webbplats
(www.nyttobostader.se).

Stockholm i mars 2023
Svenska Nyttobostader AB (publ)

Styrelsen



Styrelsens redogorelse enligt AMN 2019:25 (motsvarande en
redogorelse enligt 16 a kap. 7 § andra stycket aktiebolagslagen)

Med anledning av styrelsen for Svenska Nyttobostdder AB (publ), org.nr 559250-
9607 ("Bolaget”), forslag far styrelsen lamna f6ljande redogorelse i enlighet med
AMN 2019:25 (motsvarande en redogdrelse enligt16 a kap. 7 § andra stycket
aktiebolagslagen).

Bakgrund

Styrelsen foreslar att stimman beslutar om att godkénna att Bolaget ingar avtal om
andringar i de forvérvsavtal som Bolaget har ingétt avseende dnnu inte tilltradda
fastigheter ("Andringsavtalen™). Andringarna innebir att Bolagets motparter (dvs.
séljarna av de fastigheter som Bolaget har ingétt avtal om att forvdrva men dnnu
inte tilltrétt), i stallet for att erhalla nyemitterade preferensaktier i Bolaget i
samband med framtida tilltrdden av fastigheter, kommer att erhalla stamaktier i
Bolaget. Andringarna innebir vidare att vissa byggritter ska forvirvas av Bolaget i
stéllet for att Bolaget vid de tidigare planerade framtida tilltrddena ska forvérva
férdiga projekt.

Férslag

Styrelsen foreslar att stimman godkanner att Bolaget ingar avtal om &ndringar i de
forvirvsavtal som Bolaget har ingétt avseende de énnu inte tilltridda fastigheterna
Sollentuna Stédet 4-5, Sollentuna Eldsjilen 1 och Stockholm Majblomstret 1-3
med Apelsinhdjden Holding A AB, org.nr 559263-9552, Smaa Forvaltnings 8 AB,
org.nr 559260-5900, SNB Lignum Holding AB, org.nr 559211-5611, Slipskdraren
Holding AB, org.nr 556976-6206, och Tfn-plan Timotejen Holding AB, org.nr
556985-9308, som séljare ("B-avtalen”).

Styrelsen foreslar vidare att stimman godkénner att Bolaget ingér avtal om
dndringar i1 de forvdrvsavtal som Bolaget har ingétt avseende de dnnu inte tilltradda
fastigheterna Sollentuna Stidet 8—14, Stockholm Archimedes 1, Sollentuna
Eldsjélen 2 (innefattande d4ven mark for nuvarande registerfastighet Sollentuna
Eldsjdlen 3 som enligt pagaende lantméteriforrattning ska regleras in i fastigheten
Sollentuna Eldsjélen 2) och Nacka Sicklaén 367:5 med Apelsinhéjden Holding
AB, org.nr 559042-9873, Archimedes Invest AB, org.nr 559137-2304, Smaa
Holding Kajhusen 2 AB, org.nr 559267-7396, och Vattenbrynet Holding AB,
org.nr 559039-3038, som séljare ("C-avtalen™).

Nérstaenderelationer

Séljarna 1 B-avtalen och C-avtalen (se ovan) deldgs indirekt av bolag nérstdende till
Joakim Alm och Jonas Bengtsson, styrelseledaméter i Bolaget.
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Villkoren fér transaktionerna

Andringarna i B-avtalen, som ir villkorade av att det av styrelsen foreslagna
utbyteserbjudandet genomfors, innebér att Siljarna, i stillet for att erhalla

nyemitterande preferensaktier frdn Bolaget i samband med framtida tilltrdden av

fastigheter, kommer att erhalla stamaktier i Bolaget i samband med det av styrelsen

foreslagna Utbyteserbjudandet. De fastigheter som ar under pagaende produktion
(sammanlagt sju stycken av de dnnu inte tilltrddda fastigheterna) avses att

fardigstillas enligt tidigare afférsuppldgg men med skillnaden att Bolaget, i

samband med genomforandet av det av styrelsen foreslagna Utbyteserbjudandet,

kommer att emittera stamaktier till ett virde av motsvarande 35 procent av det
sedan tidigare 6verenskomna overforsaljningsvardet (dvs. de 6verenskomna

vérdena i B-avtalen, vilka har justerats for faktisk boarea och lokalarea samt

andrings- och tillaggsbestillningar) om cirka 2,9 miljarder kronor som ett forskott

till séljarna i B-avtalen till ett virde om sammanlagt cirka 1,0 miljarder kronor.

Andringarna i C-avtalen innebiir, villkorat av att Utbyteserbjudandet enligt

punkten 7 i foreslagen dagordning genomfors, att de tio byggritter som &nnu inte

produktionsstartats och ytterligare tre byggrétter forvérvas av Bolaget till ett

marknadsmaéssigt varde i samband med genomforandet av det av styrelsen
foreslagna utbyteserbjudandet. Betalning avses i sddana fall att erldggas i form av

nyemitterade stamaktier till ett véirde om cirka 1,3 miljarder kronor. Dartill innebér

andringarna i avtalet avseende projektet Archimedes att en arlig borgensavgift

uppgéende till 1,3 miljoner kronor ska betalas av Svenska Nyttobostader till Alm
Equity som borgensman.

B-AVTALEN
Siljare Malbolag Fastighet(er) Planerat Avtalad Forskottsbetal
tilltradesdatum | kopeskilling ning i
vid tilltrade stamaktier
(6verforséljnin  (belopp i
gsvarde) kronor)
(belopp i
kronor)
Apelsinhéjden Apelsinhéjden 9 Sollentuna Kvartal 4 2023 493 121 585 172 592 555
Holding A AB, org.nr | Holding AB, org.nr Stédet 4
559263-9552 559042-9709
Apelsinhéjden Apelsinhéjden 10 Sollentuna Kvartal 4 2023 245561 712 85946 599
Holding A AB, org.nr | Holding AB, org.nr Stidet 5
559263-9552 559042-9758
Sméa Forvaltnings 8 Sméa Holding Sollentuna Kvartal 3 2024 227706 614 79 697 315
AB, org.nr 559260- Kastellet AB, org.nr Eldsjélen 1
5900 559260-1974
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Slipskdraren Holding | Telefonplan Garage Stockholm Kvartal 4 1 040 002 024 373 800 708
AB, org.nr 556976- Holding AB, org.nr Majblomstret 1 2023/Kvartal 2

6206 556985-9332 2024

Tfn-plan Timotejen Tfn-plan Timotejen Stockholm Kvartal 2 2024 171 808 901 60833 115
Holding AB, org.nr Mitten Mellan AB, Majblomstret 2

556985-9308 org.nr 556985-9290

SNB Lignum Holding | Telefonplan Byggritt | Stockholm Kvartal 3 2023 518 641 658 190 274 580
AB, org.nr 559211- AB, org.nr 556857- Majblomstret 3

5611

7638

C-AVTALEN

Kopeskilling i
stamaktier (belopp i

Malbolag

Fastighet(er)

kronor)

Apelsinhéjden Holding AB, | Apelsinhdjden Holding B Sollentuna Stadet 8— | 427 994 400
org.nr. 559042-9873 AB, org.nr 559263-9545 14
Archimedes Invest AB, Archimedes Fastighets AB, Stockholm 628 139 153
org.nr 559137-2304 org.nr 556241-5637 Archimedes 1
Sméa Holding Kajhusen 2 Kajhusen Fastighets AB, Sollentuna Eldsjdlen 100 725 920
AB, org.nr 559267-7396 org.nr 559381-3982 2 (innefattande dven

mark for nuvarande

registerfastighet

Sollentuna Eldsjélen

3 som enligt

pagéende

lantméteriforrattning

ska regleras in i

fastigheten

Sollentuna Eldsjilen

2)
Vattenbrynet Holding AB, Nacka Jarlaberg Holding Nacka Sickladn 367:5 | 112 760 240
org.nr 559039-3038 AB, org.nr 559088-2808
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Stockholm den 3 mars 2023
Svenska Nyttobostider AB (publ)

; ﬁ Styrelsen ﬁ ‘ "

Emma Norburg Hanna Wachtmeister

e

Fredrik Arpe
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SECURITIES

Styrelsen

Svenska Nyttobostader AB (publ)
Regeringsgatan 59

111 59 Stockholm

3 mars 2023

Fairness opinion

Svenska Nyttobostader AB (publ) ("Nyttobostader” eller "Bolaget”) har uppdragit at
Arctic Securities AB, filial Sverige, Corporate Finance ("Arctic”) att till Bolagets styrelse
avge ett utldtande om det erbjudande som Bolaget &vervager lamna till
preferensaktiedgarna ("Utbyteserbjudandet” eller "Transaktionen”) ar skaligt ur
finansiell synvinkel for aktiedgare i Nyttobostader.

Arctic har informerats om att behovet att inhamta ett utlatande pakallas av att tva
styrelseledaméter i Nyttobostader ar narstaende till parter som omfattas av
Transaktionen. For att bolagsstamman ska kunna bedéma om Transaktionen, fran ett
narstaendeperspektiv, kommer att ske pa for aktiedgarna acceptabla villkor, vilket
avser saval stamaktiedgare som preferensaktiedgare, ar det styrelsens avsikt att det i
redogorelsen till bolagsstamman ingar ett utldtande om Transaktionens skalighet fran
en finansiell utgangspunkt. Detta utlatande syftar inte till att uttala sig om skaligheten i
Utbyteserbjudandet fér de enskilda aktiedgare som det riktar sig till, inklusive befintliga
preferensaktiedgare.

Transaktionen i korthet:

e Det utbytesforhallande som avses erbjudas i Utbyteserbjudandet ar att varje
preferensaktie i Nyttobostdder som inldses berattigar till tvd nyemitterade
stamaktier i Nyttobostader.

e Saljare av fastigheter som, enligt tidigare avtal, skulle teckna preferensaktier i
samband med framtida tilltradden, avses i stéllet erbjudas teckning av stamaktier
till emissionskurs 50 kronor.

e Bolaget avser att forvarva byggratter avseende sadana fastigheter som annu
inte har produktionsstartats, fran saljare som, enligt tidigare avtal, skulle teckna
preferensaktier i samband med framtida tilltrdden. Férvarvslikviden avses att
erldggas genom emission av stamaktier till emissionskurs 50 kronor.

| samband med avgivandet av detta utlatande har Arctic bland annat tagit del av och
beaktat viss offentlig information samt annan verksamhetsrelaterad och finansiell
information avseende Nyttobostader (inklusive arsredovisning for verksamhetsaret
2021 och bokslutskommuniké for 2022). Vidare har Arctic aven haft diskussioner med
ledande befattningshavare i Nyttobostader gallande bolagets verksamhet, finansiella
stallning och framtidsutsikter.

Baserat pa de dokument och den information som granskats av Arctic enligt vad som
beskrivs ovan har Arctic beaktat viss finansiell och aktiemarknadsrelaterad information
avseende Nyttobostader i jamfoérelse med vissa andra bolag med liknande
verksamheter som Arctic anser vara relevanta vid beddmningen av Nyttobostader och
Utbyteserbjudandet. Arctic har dven beaktat de historiska aktiekurserna och handeln i
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Nyttobostaders stamaktier och preferensaktier pa Nasdaq First North Growth Market,
samt genomfort sadana andra analyser och studier som Arctic ansett lampliga for att
avge detta utlatande.

Den information som ligger till grund for detta utlatande har hamtats fran offentliga kallor
eller tillhandahallits Arctic av Nyttobostader for framtagandet av detta utlatande. Arctic
har forlitat sig pa att sadan information ar korrekt och fullstandig utan att géra nagon
oberoende verifiering darav. Arctic har antagit att Nyttobostader inte kanner till nagon
uppgift eller nagra omstandigheter som skulle goéra sadan information felaktig, bristfallig
eller vilseledande i nagot avseende som skulle vara av betydelse for Arctics analys.
Arctic har inte gjort nagon oberoende vardering av Nyttobostaders tillgangar och
skulder (inklusive eventualforpliktelser, utanfér balansrakningen eller av annan
karaktar).

Arctic har ingen expertis avseende legala och regulatoriska fragor eller skatte- och
bokfoéringsfragor och har forlitat sig pa bedémningar gjorda av Nyttobostader och dess
radgivare i sadana fragor.

Vad galler finansiella prognoser och annan framatriktad information som
Nyttobostaders koncernledning har presenterat for Arctic, har Arctic antagit att de har
upprattats pa ett rimligt satt baserat pa koncernledningens basta tillgangliga
uppskattningar och bedémningar med avseende pa Bolagets framtida finansiella
resultat och utveckling utan att Arctic har gjort en sjalvstandig bedémning darav.

Detta utldtande grundar sig pa marknadsmassiga, ekonomiska, finansiella och andra
forhallanden samt information som inhamtats av, eller tillhandahallits, Arctic till och med
dagen for detta utlatande. Handelser eller omstandigheter som intraffar eller blir kdnda
efter dagen for detta utldtande kan goéra utlatandet inaktuellt. Arctic patar sig inte nagot
ansvar for att uppdatera eller revidera detta utlatande for att ta sddana handelser eller
omstandigheter i beaktande.

Detta utlatande tar inte stallning till Transaktionen i relation till andra affarsméjligheter
tillgangliga fér Nyttobostader eller andra investeringsalternativ tillgangliga for
Nyttobostaders aktiedgare. Vidare utgér detta utlatande inte nadgon rekommendation
till nagon preferensaktiedgare i Nyttobostader avseende huruvida Utbyteserbjudandet
bor accepteras eller inte.

Baserat pa och under de forutsattningar som anges ovan ar det Arctics
bedomning, per dagen for detta utlatande, att Transaktionen ar skalig ur ett
finansiellt perspektiv for aktieagare i Nyttobostader. Detta utlatande uttalar sig inte
om skaligheten i Utbyteserbjudandet for de enskilda aktieagare som det riktar sig till,
inklusive befintliga preferensaktieagare.

Arctic kommer att erhalla en fast ersattning vid avgivandet av detta utlatande samt
kostnadsersattning for vissa utgifter. Ingen del av Arctics erséattning ar beroende av
eller relaterad till Transaktionens fullféljande. Nyttobostadder kommer dartill att halla
Arctic skadel6st for vissa ansprak och kostnader som kan uppsta i samband med
uppdraget att avge detta utldtande. Arctic har tidigare tillhandahallit olika investerings-
och finansiella radgivningstjanster utan koppling till Utbyteserbjudandet at
Nyttobostader och dess aktiedgare, varav den senaste transaktionen var ett
obligationslan i Nyttobostader som emitterades i september 2021, och Arctic kan i
framtiden komma att tillhandahalla olika investerings- och finansiella
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radgivningstjanster at Nyttobostader och dess aktieagare. Arctic har erhallit, och kan
komma att erhalla, sedvanlig ersattning for sadana tjanster. Dartill kan Arctickoncernen
inom ramen for sin ordinarie verksamhet inom vardepappershandel, makleri och
investeringstjanster, for egen eller annans rakning, delta i handel med, eller ta
positioner i, vardepapper som direkt eller indirekt paverkas av Utbyteserbjudandet.

Detta utlatande ar uteslutande tillstallt Nyttobostader i samband med Transaktionen i
enlighet med, och under de forutsattningar som anges i, uppdragsavtalet mellan
Nyttobostader och Arctic, och far inte anvandas i nagot annat syfte. Detta utlatande
riktas inte till, och far inte forlitas pa av, nagon annan, inbegripet men inte begransat
till, kreditgivare och aktiedgare i Nyttobostader.

Detta utlatande ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvister rérande
detta utlatande ska avgoras exklusivt av svensk domstol.

Arctic Securities AS, filial Sverige
Corporate Finance
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