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Hyresratter

som de flesta
har rad med

Boet Bostad utvecklar och
forvaltar hyresfastigheter.

Vi stravar efter att fylla ett
tomrum pa den svenska

bostadsmarknaden:
nyproducerade hyres-
bostader med rimlig hyra.
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Grundare

= Fredrik Sdderberg

= Ferdinand Grumme
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Fredrik
Soderberg

= Grundare av Boet Bostad

= VD for Séderberg
Forvaltning

= Atta &r som management-
konsult pa Applied Value

= Styrelseordférande i Grona
Skolfastigheter AB

= Chalmers Tekniska
Hogskola i Goteborg
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Ferdinand
Grumme

= Grundare av Boet Bostad

= Fem ar p& Boet Bostad som
VD och styrelseledamot

= RSA Scandinavia
Applied Value,
Naringsdepartementet

= Styrelseledamot Grona Skol-
fastigheter AB

= Handelshdgskolan i
Stockholm,
Harvard Business School i
Cambridge, USA
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Vision och bakgrund
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Vi skapar bostader at alla och
bidrar till en fungerande och
effektiv bostadsmarknad.

Att skapa attraktiva och hallbara
boenden pa ett kosthadseffektivt
satt ar var drivkraft.
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De flesta bostadsutvecklare har
sina rotter i utvecklingen av
bostadsratter.

Vi arbetar bara med hyresratter
— det finns i1 vart DNA.
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Det byggs
mycketi
Sverige idag...

= Fardigstallda lagenheter:
= 2010:19 500
= 2020:50 400

Kalla: SCB

Antal fardigstallda lagenheter 2010—-2020

60 000

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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...men de som
behover bostad
har inte rad med
det som byggs

= Ungdomar/studenter

= Aldre personer

= Nyanlanda

= Personer med funktionsnedsattning
= Hushéall med begransad ekonomi

Kalla: Boverket
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Bara cirka

8 000

av de lagenheter som fardigstalldes
2020 hade beviljats statligt
investeringsstod

m Hyresratter, statligt investeringsstod
Hyresratter, dvriga
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Alla ska ha rac
en egen bostag
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Hyresratter
- en attraktiv
tillgangsklass

— Sakra och forutsagbara
kassafloden medfor
sjalvfinansierad tillvaxt

— Fokus pa tillvaxtorter ger
vakansgrad nara noll

— Liten eller ingen paverkan
av Covid-19
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Marknad
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Hog befolkningstillvaxt

Fortsatt

befolknings-
Befolkningstillvéxt i Sverige, antal och procent tillvaxt
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Laga vakansgrader

0,6%

vakansgrad

Vakansgrad, hyresratter
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Bostadsbrist i Sveriges kommuner

Bostads-
bristi 212
kommuner
Bostadssituationen i Sveriges kommuner
300
250
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B Underskott p& bostader Balans pa bostadsmarknaden m Overskott pa bostéader
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Okat byggande krivs gehov:

66 900 per ar
2018-2025

Antal fardigstallda lagenheter, utfall och behov
70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
11l s

0

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
m Hyresratter ®Ovriga upplatelseformer Boverkets mal 2018—-2025 for att tillfredsstélla landets bostadsbehov: 66 900 lagenheter per ar.
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Var verksamhet
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Strukturerad urvalsprocess

Ligger i ndgon Har mer an 50 000
av de tre storstads- invanare och positiv
regionerna befolkningstillvaxt

Ar klassificerad
Har hogskola Har som niva 1eller 2
eller universitet bostadsbrist inom det statliga
inkomststodet*

* Salange stodet ar aktuellt.



Fokus pa
68 svenska
kommuner

% Stockholms- och mélardalsregionen
32 kommuner

Oresundsregionen
13 kommuner

Region-, hogskole- och universitetsstader
13 kommuner
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Var arbets-
process

= Markanskaffning

= Fastighetsutveckling

= Produktion

= Forvaltning och uthyrning

Forvaltning
och uthyrning
Vardetillvaxt och hyres-

intakter finansierar nya
projekt och utdelning

Ahﬂ Mark-

Produktion anskaffning

Fastighets-
utveckling
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Hallbarhet
ur tre
perspektiv

= Social hallbarhet
= Ekonomisk hallbarhet
= Miljomassig héallbarhet




Social hdllbarhet

Allmannyttans principer
Trygga boendemiljder
Vard-, aldre- och LSS-
boenden

Ekonomisk hallbarhet

Kloka materialval
Flexibla planlésningar
Laga manadskostnader

Miljomassig hallbarhet

Moderna, miljdanpassade
bostadsomréaden
Miljobyggnad Silver
Energieffektiva byggnader
(nara-noll-hus)
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Fa r'\’aI rvs- — Deltar i kommunala

markanvisningstavlingar

p rOceSS — Kommuner direktanvisar mark

till Boet Bostad

— Oppna for forvirv fran privata
markagare, men priset ari
Kommunal mark allmanhet for hogt

Fardig detaljplan

Lonsamhetskalkyl
Priset, priset, priset
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Finansiering och kassaflode pa projektniva

Vardering:
+15 —— Marknadsvarde

Bruttokostnad 100 > Projektvinst 35

Nettokostnad 80

Investe-
ringsstod:

Byggnadskreditiv. = < ~20

85%
> Hypotekslan (70%)

5 |
Markanskaffning Fastighetsutveckling Produktion Forvaltning
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Riskhantering

Markanskaffning

Infor varje enskilt markforvarv
upprattar Boet Bostad en
detaljerad investeringskalkyl
med tydligt definierade
ekonomiska trosklar i syfte att
sakerstalla projektets
kommersiella l6nsamhet.

Ett eventuellt bindande
overlatelseavtal foregas alltid av
en noggrann due diligence ur
teknisk, legal, milj6- och skatte-
massig synpunkt i syfte att
minimera Boet Bostads projekt-
risk.

Fastighetsutveckling

Boet Bostad avstar fran att ta
planrisk genom att villkora
forvarv av mark i tidiga skeden,
saval kommunala markanvis-
ningar som privata affarer, till
att detaljplanen vinner laga
kraft.

Denna strategi innebar att Boet
Bostad erlagger en hand-
penning pa avtalsdagen,
vanligtvis fem till tio procent,
medan resterande slutlikvid
erlaggs forst da projektets
detaljplan har vunnit laga kraft
eller bygglov beviljats.

Produktion

Boet Bostad handlar upp
produktion uteslutande genom
totalentreprenadavtal till fast
pris och arbetar enbart med
valrenommerade och finansiellt
starka entreprenadbolag.

Forutom att begransa
kostnadssidan kraver Boet
Bostad aven tydliga presta-
tionsgarantier fran totalentre-
prendrer, sdsom en moder-
bolags- eller bankgaranti, vilket
ger ytterligare trygghet.

Forvaltning och uthyrning

Laga hyresnivaer skapar
ekonomisk stabilitet da saval
vakansrisk som omflyttnings-
frekvens for en bostadsfastighet
blir lagre, vilket i sin tur aven
leder till lagre drift- och under-
hallskostnader.

Ekonomisk forvaltning skots av
Boet Bostad centralt for att
sakerstélla full insyn och
kontroll dver fastigheternas
ekonomin. Lokal teknisk fér-
valtning handlas upp fran riks-
tackande bolag vilket séker-
staller en langsiktigt trygg
forvaltning.
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Affarsidé, méal och strategi
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Lonsam
och skalbar
affarsmodell

= Langsiktig fastighetsutveckling
= Hyresratter for egen forvaltning
= Bralagen i svenska tillvaxtorter

— Hog avkastning, Iag risk.

— Overvardet i ett projekt frigor

eget kapital for nya
investeringar

— Verksamheten sjalvfinansieras
genom kassafloden fran det

forvaltade bestandet.
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Boet Bostads mal ar _ ESrvirva minst 200
att vaxa med minst byggratter per ar

— Byggstarta minst 200
lagenheter per ar

— Fardigstalla och utoka
forvaltningsportfoljen med
minst 200 lagenheter per ar

byggratter/lagenheter
per ar i varje led
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Strategisk
Inriktning

Utdelningspolicy

2020-2024
Ingen utdelning, utan verksamhetens

overskott aterinvesteras i verksamheten.

2025 och framat
Utdelning for A- och B-aktier
beddms kunna ske.

— Lonsam och uthallig tillvaxt
genom projektutveckling

— Starkt kassaflode finansierar
aterinvestering och utdelning

— Engagerad organisation och

agare
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M é I b i I d — Balansomslutning

2 300 mkr

2 O 2 5 — Eget kapital

900 mkr

— Driftnetto
70 mkr per ar

= 1100 lagenheter i egen forvaltning
= 400 lagenheter under produktion
= 600 lagenheter under utveckling
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Organisation
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Organisation

Ferdinand Grumme Daniel Jonsson Carl Hedin Angeelica Holm (september 2021)
= VD, 6vergripande ansvarig for = Juridik, markanskaffning och = Analytiker med ansvar for = CFO med 6vergripande ansvar
styrning och administration projektutveckling projektekonomi, budget- och for finansiering och ekonomi
prognosarbete
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Externt partnernatverk

Byggentreprenorer Arkitekter Teknikkonsulter

ARKITEMA ARCHITECTS

Ncc™

Derome

-CONsTOo

I TENGROM

LINK ARKITEKTUR SWECOﬁ
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Styrelse

Fredrik Soderberg Ferdinand Grumme Magnus Agervald Ann Oberg Peter S6derberg Anders Langnas
Ordférande sedan 2016 Ledamot och VD Ledamot sedan 2021 Ledamot sedan 2021 Ledamot sedan 2020 Ledamot sedan 2021
sedan 2016 (suppleant 2016—2020)
O O
0000

Boet Bostad



Forstarkt styrelse 2021

Magnus Agervald

= Grundare av lcomera och Panprices. Tidigare
investment manager pé IDI, VD fér Ratos,
VD for Byggmax samt konsult pa McKinsey.

= Styrelseordforande i Alfort & Co, Building
Automation Nordic, Flaivy Nation,
Hjaltevadshus och Ytrade Group.

= Styrelseledamot i Panprices, Premium Snacks
Nordic och YPO Service.

Ann Oberg

= Ansvarig for att bygga upp Klarnas Nordiska
Public Affairs-funktion ur ett strategiskt
affarsperspektiv.

= Tidigare chefsekonom p& Handelsbanken,
chefsekonom p& Svenskt Naringsliv

= Ett flertal positioner pa Finansdepartementet,
Konjunkturinstitutet och Finanspolitiska radet.

= Styrelseordférande i Infostat.

Anders Langnas

= VD och grundare av Screen Capital. Tidigare

CEO for Profura och CFO fér Specma.
Dessforinnan partner p& PwC Corporate
Finance.

Styrelseordférande i Hot Screen, BS Forvaltning
och Globen i Svenljunga.

Styrelseledamot i Sandberg Sweden, Otho
Ventures och Tranpenad.
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Agare

Tio storsta aktieagarna Antal Antal Andel Andel
2021-06-01 A-aktier B-aktier av kapital av roster
Fredrik Séderberg 2256 250 6 250 36,7% 41,4%
Ferdinand Grumme 2256 250 6 250 36,7% 41,4%
Soéderberg Forvaltning AB 625 000 0 10,1% 11,5%
Fastighets AB Kannan 0 250000 4,1% 0,5%
Screen Capital AB 137 500 62 500 3,2% 2,6%
Eklanda Park Fastighets AB 0 114 000 1,8% 0,2%
Henry Ljung (via kapitalforséakring) 0 91000 1,5% 0,2%
Anders Dahlberg 50 000 22 000 1,2% 1,0%
Atacama AB 25000 25000 0,8% 0,5%
Hammarplast AB 0 47619 0,8% 0,17%
Ovriga aktieagare 25000 166 181 3,1% 0,8%
Summa 5375000 790 800 100% 100%
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Vara projekt
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Genomforda projekt
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Norrkoping: 132 bostader, fardigstallt 2019 Kalmar: 232 + 218 bostader, fardigstallt 2020
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Boet Bostad har — Ett projekt startat 2020
en stark pipeline med _Tre under 2021

1 O 9 8 — Ovriga under 2022 eller 2023

lagenheter fordelade
pa atta projekt
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Pagaende projekt

Uppskattat

Antal Uppskattad fardig-
Projekt Kommun 0])]¢:Te [ bostader byggstart stallande Detaljplan
Karrhoken Orebro Norra Ormesta 6 750 120 | produktion 2022 Ja
Fotbollen Angelholm Fridhem 4100 78 2021 2022 Ja
Rogrindsvagen Hammard Skoghall 7730 138 2021 2023 Ja
Filten Lulea Kronandalen 10 800 227 2021 2023 Ja
Skogsvallen Linkdping Sédra Hjulsbo 5700 110 2022 2024  Ja
Bivacken Lulea Kronandalen 6 700 125 2022 2024 Ja
Guldskrinet Umed Haga 10 200 200 2022 2024 Planarbete pagéar

Kvibergs Allé Goteborg Kvibergs Park 5650 100 2023 2025
Totalt 57 630 1098

Planarbete pagar
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Pagaende projekt

Orebro: Angelholm: Hammar:
120 bostader, under produktion 78 bostader, produktionsstart 2021 138 bostader, produktionsstart 2021
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Pagaende projekt

Lulea: Linkoping: Lulea:
227 bostader, produktionsstart 2021 110 bostéader, produktionsstart 2022 125 bostader: produktionsstart 2022

o e,
Umea och Goteborg: 0000

200 resp. 100 bostader, bedémd produktionsstart 2022 och 2023 Boet Bostad
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Finansiell affarsplan (1/11)

Strategi - Lonsam och uthallig tillvaxt genom
projektutveckling

= Strategi fokuserad p& nyproduktion och férvaltning
av egenutvecklade bostader.

= Beskriven affarsplan baserad pé produktion av
befintlig projektportfolj for egen forvaltning (1 098
lagenheter och 57 630 kvm BTA) samt anskaffning
av nya projekt i samma takt som hittills (minst 200
nya byggratter per ar).

= Finansiellt mal att avkasta 15 % per ar med
begransad operationell och finansiell risk.

= Affarsplanens kalkyl baseras péa féljande:

- Forvaltningsfastigheter varderade beroende pé ort och
lage med hjalp av Datscha eller varderingsinstitut!

- Nyproduktion kostar motsvarande ca 17-20x driftnettot att
producera (ca 5-6 % produktionsyield) vilket motsvarar en
projektmarginal om ca 25 % med beaktande av det
statliga investeringsstodet

(MSEK) 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Sammanstallning koncernen
Balansrakning

Fasta tillgangar 109,1 148,9 693,5 1425,9 1920,5 2247,3
Kassa 3,6 121,3 51,9 16,3 58,5 42,9
Eget kapital 90,3 422,5 599,1 642,5 777,3 899,9
Rantebarande skuld 0,0 75,1 482,6 1072,2 1322,8 1585,0
Kassaflode

Driftnetto 0,0 0,0 0,6 14,0 49,8 70,3
Loner, kontor m.m. -4,6 -6,3 -7,5 -9,0 -10,8 -13,0
Finansnetto 0,0 -2,2 -19,6 -47,6 -46,1 -43,8
Kassaflode fran rorelsen 8,6 -8,5 -26,4 -42,5 -7,2 13,6
Produktion -27,7 -121,2 -526,5 -694,9 -386,4 -291,4
Byggkreditiv 0,0 75,1 275,0 131,8 -365,3 262,2
Hypotekslan 0,0 0,0 132,6 457,8 615,9 0,0
Investeringsstod 0,0 0,0 76,0 112,3 185,1 0,0
Nyemission 20,0 172,3 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettokassaflode -1,7 117,7 -69,4 -35,6 42,2 -15,6
Ackumulerat kassaflode -1,7 116,0 46,6 11,0 53,2 37,6
Nyckeltal

Lagenheter

Under forvaltning 0 0 198 563 1098 1098
| produktion 120 563 800 535 200 400
Under utveckling 978 735 500 600 600 600
Soliditet fastighetsbestand N/A N/A 35% 31% 32% 33%

LTV fastighetsbestand N/A N/A 65% 69% 68% 67%



Finansiell affarsplan (11/11)

Strategi - Starkt kassaflode finansierar
aterinvestering och utdelning

= |nitialt krdvs externt kapital for att finansiera
utvecklingen av projektportfoljen.

= Fran ar 2024 och framat ar verksamheten
sjalvfinansierad med starka kassafloden fran
forvaltningsverksamheten.

= Malet ar att befintligt kassafléde ska klara av att
finansiera byggstart av minst 200 lagenheter per ar
fran 2024 och framét.

= Utdelning pa A- och B-aktier beraknas pabdrjas fran
ar 2025.

(MSEK) 2020

Kostnader koncernen

Loner, kontor m.m. -4,6
Projektverksamheten

Balansrakning

Upparbetad produktionskostnad 27,7
EK bundet i produktion 27,7
EK 6vervarde produktion IFRS 42,7
Byggkreditiv 0,0
Kassaflode

Ranta byggkreditiv 0,0

Forvaltningsverksamheten
Balansréakning

Fastighetsvarde Bokfort 0,0
Fastighetsvarde IFRS 0,0
EK overvarden fastigheter 0,0
Hypotekslan 0,0
Kassaflode

Driftnetto 0,0

Ranta hypotekslan 0,0

2021

148,9
73,8
211,0
75,1

-2,2

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

2022

489,5
139,4
342,6
350,1

-19,3

185,9
204,0

71,5
132,6

0,6
-0,3

2023

567,8

85,9
232,2
481,9

-42,3

802,5
858,1
267,8
590,3

14,0
-5,3

2024

-10,8

145,7
29,1
73,5

116,5

-27,5

1611,0
1774,8

568,5
1206,2

49,8
-18,6

2025

-13,0

437,0

58,3
147,0
378,8

-17,3

1611,0
1810,3

604,1
1206,2

70,3
-26,5



Boet Bostad — en langsiktig bostadsutvecklare

Boet Bostads affarsmodell — nyproduktion av hyresbostader pa tillvaxtorter for egen forvaltning —
kombinerar hog [6nsamhet med |lag risk. Genom att utveckla projektportféljen for [angsiktigt agande skapar
Bolaget stabila kassafloden samt eget kapital fran saval projektvinster som |6pande vardetillvaxt.

Lonsam och skalbar

affarsmodell med lag risk

Gynnsamma marknads-
forutsattningar

Kompetent och skalbar
organisation med ett brett
partnernatverk

Attraktiv projektportfolj
med en stark kommande
pipeline

Tydlig tillvaxtplan med
potential for h6g och
riskjusterad avkastning

Boet Bostad ar ett langsiktigt
fastighetsutvecklingsbolag vars
verksamhet syftar till att utveckla
flerbostadshus upplatna med
hyresratt for egen férvaltning.
Bolaget tillampar strikta
urvalskriterier och utvecklar
enbart projekt i bra mikrolagen pa
tillvaxtorter dar efterfragan for nya
bostader ar hog oavsett
konjunktur.

Bolagets affarsmodell kombinerar
hog avkastning med lag finansiell
och operationell risk. Overvardet i
ett projekt frigor eget kapital for
nya investeringar samtidigt som
verksamheten sjélvfinansieras
genom befintliga kassafléden.

Marknadsforutsattningarna for
utveckling och langsiktigt &gande
av hyresbostader ar mycket goda
— 212 av landets 290 kommuner
redovisar ett underskott av
bostader samtidigt som
vakansnivan uppgar till laga 0,6 %.

Med en stark prognostiserad
befolkningstillvéaxt i kombination
med ett stort uppdamt behov av
bostader och en i dagslaget for lag
byggtakt, ar risken for vakanser i
bostadsfastigheter med lag hyra
nastintill obefintlig.

Kombinationen av en mindre
karnorganisation och en bred
extern partnerorganisation
mojliggor ett mer effektivt
nyttjande av resurser samtidigt
som bolaget behéller full kontroll
over projekten genom egna
projektledare.

Bolaget har byggt upp ett starkt
natverk av externa partners fran
vilka tjanster kops in vid behov i
olika delar av projektprocessen.
Néatverket inkluderar saval
arkitekter och teknikkonsulter som
entreprenorer och forvaltare.

Boet Bostads styrelse bestéar idag
av sex personer med omfattande
erfarenhet inom fastighets- och
finansbranscherna.

Boet Bostad har en stark pipeline
med strax under 1 000 lagenheter
fordelat dver atta projekt med en
forvantad byggstart inom de
narmaste tre aren. Ett projekt ar
for narvarande under produktion
och ytterligare tre
produktionsstartas innan
utgangen av 2021.

Forvarv att ytterligare byggratter
utvarderas lopande.

Boet Bostads méalsattning ar att
bygga upp ett starkt bolag med
saval I6pande hyresfloden som
projektvinster.

Initialt kravs externt kapital for att
finansiera utvecklingen av
projektportféljen. Fran ar 2023
och framét beraknas
verksamheten vara
sjalvfinansierad med starka
kassafloden fran forvaltnings-
verksamheten. Mélet ar att
befintligt kassaflode ska klara av
att finansiera byggstart av minst
200 lagenheter per ar fran 2024
och framéat.
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Kontaktinformation
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Boet Bostad
Rimbogatan 8
114 32 Stockholm

E-post
info@boetbostad.se

Hemsida
www.boetbostad.se

Fredrik Soderberg Ferdinand Grumme
Styrelseordférande VD OO0
Telefon: 0707-83 3160 Telefon: 0704-46 24 06 0000

Email:  fredrik@soderbergfastigheter.se Email:  ferdinand.grumme@boetbostad.se Boet BOStad



Transaktionsoversikt

Transaktionsstorlek A Bolaget siktar pa att ta in cirka SEK 150 miljoner kronor
A Minsta teckning c. SEK 1.25 miljoner kronor

A Transaktionen marknadsférs pd en vardering (innan emissionslikvid) om SEK 415 miljoner

Varderin 1 . .
8 — 430 miljoner kronor vilket motsvarar SEK 67 — 70 kronor per aktie
Anvandning av A Kapitalet avses anvandas for att supportera bolagets tillvixtplaner genom fortsatta
likviditet forvarv av byggratter samt finansiering av en accelererad byggtakt av existerade projekt

.. . A Ferdinand Grumme (VD), Fredrik Séderberg (Ordforande), Soderberg Fastigheter
Storre aktieagare . L .
A Inga existerade aktier siljs i erbjudandet
Legal DD A Bolaget har genomgétt en legal DD gjord av Cederqvist Advokatbyra
PO A Bolaget har foravsikt att notera aktierna inom 12-24 manader
A Bolaget ar Euroclear anslutet
Tidsplan A Teckning under augusti manad



