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Prospektets giltighetstid

Detta prospekt godkéndes av Finansinspektionen den 1 september 2021. Prospektet &r giltigt i hégst tolv manader fran detta datum under férutséttning att Arlandastad
Group AB (publ) fullgér skyldigheten att enligt férordning (EU) 2017/1129 Prospektférordningen, om tillampligt, tillhandahalla tillagg till prospektet i det fall nya omsténdigheter
av betydelse, sakfel eller vésentliga felaktigheter intréffar som kan paverka bedémningen av vardepapperen. Skyldigheten att upprétta tillagg till prospektet géller fran
tidpunkten fér godkannandet till utgdngen av anmalningsperioden. Bolaget har ingen skyldighet att efter anmélningsperiodens utgang upprétta tillagg till prospektet.

Nasdaq First North Premier Growth Market

Nasdaq First North Premier Growth Market &r en registrerad tillvaxtmarknad fér sma och medelstora féretag i enlighet med MiFID Il om marknader fér finansiella instrument,
sdsom implementerat i den nationella lagstiftningen i Danmark, Finland och Sverige, och drivs av en bérs inom Nasdag-koncernen. Emittenter pd Nasdaq First North Premier
Growth Market &r inte féremal fér samma regler som emittenter pa reglerad marknad, sdsom definierat i EU-lagstiftning och implementerat i nationell lagstiftning. De &r
istéllet féremal fér mindre omfattande regler anpassade fér mindre tillvéxtféretag. Riskerna hanférliga till en investering i en emittent pa Nasdaq First North Premier Growth
Market kan d&rfér vara hdgre &n en investering i en emittent pé den reglerade marknaden. Alla emittenter som har aktier upptagna till handel p& Nasdaq First North Premier
Growth Market har en Certified Adviser som évervakar att reglerna efterlevs. Bolagets Certified Adviser &r Avanza.




Viktig information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet") har upprattats med anledning av att styrelsen i Arlandastad
Group AB (publ) ("Arlandastad Group" eller "Bolaget") beslutat om ett erbjudande till
allménheten i Sverige samt till institutionella investerare i Sverige och internationellt att
forvéarva hogst 5 925 926 aktier i Arlandastad Group ("Erbjudandet"). Bolaget har i samband
med Erbjudandet ansékt om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North
Premier Growth Market i Stockholm ("Nasdagq First North Premier"). Beroende pd samman-
hanget i Prospektet avser "Arlandastad Group®, "Koncernen eller "Bolaget" Arlandastad

Group AB (publ), org.nr. 556694-0978, ett svenskt publikt aktiebolag, eller den koncern i vilken
Arlandastad Group &r moderbolag. Med "Nasdagq First North Premier Growth Market" eller
"Nasdaq First North Premier" avses, i enlighet med Europarlamentets och Radets direktiv (EU)
2014/65 ("MiFID 11"), den multilaterala handelsplattformen och tillvéxtmarknaden fér sma och
medelstora féretag som bedrivs av Nasdaq Stockholm AB. Avanza Bank AB (publ) agerar Sole
Coordinator och Bookrunner ("Avanza" eller "Sole Coordinator") med anledning av Erbjudandet
och &r Bolagets Certified Adviser pa Nasdaq First North Premier. Vid hanvisning till "Euroclear "
&syftas Euroclear Sweden AB.

Godkannande av Prospektet

Prospektet har upprattats i enlighet med artikel 13 i Europaparlamentets och Radets férordning
(EVU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggéras nér vardepapper
erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande
av direktiv 2003/71/EG, i dess &ndrade lydelse ("Prospektférordningen”). Finansinspektionen,
som &r den nationellt behdriga myndigheten, har godkant Prospektet i enlighet med artikel 20
i Prospektférordningen. Finansinspektionen godkénner Prospektet enbart i sa matto att det
uppfyller de krav p3 fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférord-
ningen. Godkénnandet bér inte betraktas som ndgot slags stéd fér Bolaget eller stéd fér de
vérdepapper som avses i Prospektet. Finansinspektionen garanterar inte att sakuppgifterna

i Prospektet &r riktiga eller fullsténdiga. Varje investerare uppmanas att géra sin egen
beddmning av huruvida det &r lampligt att investera i Erbjudandet. Fér Prospektet géller svensk
ratt. Tvist med anledning av Prospektet och ddrmed sammanhéngande réttsférhallanden ska
avgdras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgéra férsta instans.

Begrénsningar i Erbjudandet

Inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") ldmnas inget erbjudande till
allménheten av aktier i andra medlemsstater &n Sverige. | andra medlemsstater inom EES d&r
Prospektférordningen &r tillamplig kan ett erbjudande av aktier endast Idmnas i enlighet med
undantag i Prospektférordningen samt eventuella implementeringsatgérder.

Arlandastad Group har inte vidtagit och kommer inte att vidta ndgra atgéarder fér att tillata
ett erbjudande till allménheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige. Inga aktier far erbjudas,
tecknas, séljas eller dverféras, direkt eller indirekt, i eller till USA, Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller ndgon annan jurisdiktion
dar sddan distribution kréver ytterligare prospekt, registrering eller andra &tgérder utéver

de som féljer av svensk rétt eller annars strider mot tillampliga regler i s&dan jurisdiktion

eller inte kan ske utan tilldmpning av undantag fran sadan atgérd. Teckning och férvérv av
vérdepapper i strid med ovanstdende begrénsningar kan vara ogiltig. Personer som mottar
exemplar av Prospektet, eller 6nskar investera i Arlandastad Group, maste informera sig om
och f8lja namnda begrénsningar. Atgarder i strid med begrénsningarna kan utgéra brott mot
tilldmplig vérdepapperslagstiftning. Arlandastad Group férbehaller sig ratten att efter eget
bestédmmande ogiltigférklara anmélan om teckning i Erbjudandet om Arlandastad Group eller
dess radgivare anser att sddan teckning kan inbegripa en évertradelse eller ett asidosattande
av lagar, regler eller féreskrifter i ndgon jurisdiktion. Inga aktier eller andra vardepapper
utgivna av Arlandastad Group har registrerats eller kommer att registreras enligt United States
Securities Act fran 1933, enligt dess senaste lydelse, eller vardepapperslagstiftningen i ndgon
delstat eller annan jurisdiktion i USA, inklusive District of Columbia.

Investeringsupplysning

En investering i vardepapper &r férenad med vissa risker. N&r investerare fattar ett investerings-
beslut maste de férlita sig pa sin egen bedémning av Arlandastad Group inklusive féreliggande
sakférhallanden och risker. Infér ett investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita

sina egna professionella rddgivare samt noga utvérdera och évervéaga investeringsbeslutet.
Investerare far endast férlita sig pa informationen i Prospektet samt eventuella tillagg till
Prospektet. Ingen person &r behérig att Idmna ndgon annan information eller géra nagra

andra uttalanden &n de som finns i Prospektet. Om s &nda sker ska sddan information eller
sadana uttalanden inte anses ha godkénts av Bolaget eller Sole Coordinator och varken
Bolaget eller Sole Coordinator ansvarar fér sddan information eller sddana uttalanden. Varken
offentliggérandet eller distributionen av Prospektet, eller ndgra transaktioner som genomférs
med anledning av Prospektet, ska anses innebéra att informationen i Prospektet &r korrekt och
géllande vid ndgon annan tidpunkt &n per dagen fér dess offentliggérande eller att det inte
har férekommit ndgon féréndring i Arlandastad Groups verksamhet efter ndmnda dag. | det fall
en ny omsténdighet av betydelse, sakfel eller vésentlig felaktighet intréffar som kan péverka
beddmningen av aktierna i Erbjudandet i kommer sddana férandringar att offentliggéras enligt
bestdmmelserna om tillagg i enlighet med Prospektférordningen.

Stabiliseringsatgérder

| samband med Erbjudandet kan Avanza ("Stabiliseringsmanagern”) komma att évertilldela
aktier fér att genomféra transaktioner som &r utformade fér att stabilisera, upprétthélla och
pa annat s&tt stdédja marknadspriset pa Bolagets aktier pa en niva éver det som annars skulle
radda pa den dppna marknaden. S&dana stabiliseringstransaktioner kan komma att genomféras
pa Nasdaq First North Premier, OTC-marknaden eller pa annat s&tt, och kan komma att
genomféras nér som helst under perioden som bérjar pa férsta dagen fér handel i aktierna pa
Nasdaq First North Premier och avslutas senast 30 kalenderdagar dérefter. Stabiliserings-
managern har dock ingen skyldighet att vidta stabiliseringsdtgérder och det finns ingen garanti
for att stabiliseringsatgérder kommer att genomféras. Under inga omsténdigheter kommer
transaktioner att genomféras till ett pris hégre &n priset i Erbjudandet.

Stabiliseringsmanagern kan anvénda Overtilldelningsoptionen fér att évertilldela aktier

i syfte att méjliggéra stabiliseringsatgérder. Stabiliseringsatgérderna, om de genomférs,
kan avbrytas nér som helst utan ndgot meddelande men maste avbrytas senast inom
ovannémnda 30-dagarsperiod. Stabiliseringsmanagern maste senast vid utgangen av den
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sjunde handelsdagen, efter att stabiliseringsatgérderna har genomférts, i enlighet med artikel
5.4 i marknadsmissbruksférordningen (EU) 596/2014 (MAR) och Kommissionens delegerade
férordning (EU) 2016/1052, offentliggéra att stabiliserings&tgérder har utférts. Inom en vecka
efter utgdngen av stabiliseringsperioden kommer Stabiliseringsmanagern, genom Bolaget,

att offentliggéra huruvida stabiliseringsatgarder utférdes, datum da stabiliseringen inleddes,
datum da stabiliseringen senast genomférdes samt prisintervallet inom vilket stabilisering
genomférdes fér varje datum d stabiliseringsatgérder genomférdes.

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade uttalanden &r
uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och handelser och sddana uttalanden och
asikter som rér framtiden och som, till exempel, innehaller formuleringar som "antar", "anser",
"avser", "bedémer", "beréknar", "borde", "bér férutser”, "férutsager”,
"férvantar”, "har asikten”, "kan", "kommer att", "planerar", "planlégger", "potentiell’, "prognostiserar”,
"skulle kunna", "sévitt kant", "tror" eller liknande uttryck, dar avsikten &r att identifiera ett
uttalande som framétriktat. Detta géller, framférallt, uttalanden och &sikter i Prospektet som
behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer och férvéntningar fér Bolagets verksamhet
och styrning, framtida tillvéxt och [énsamhet samt den generella ekonomiska och juridiska

miljén och andra fragestéliningar som rér Bolaget.

enligt uppskattningar”,

Framatriktade uttalanden baseras pa berékningar och antaganden som gérs pa grundval av
vad Bolaget kanner till per dagen fér Prospektet. Sddana framatriktade uttalanden paverkas
av risker, osakerheter och andra faktorer som kan leda till att de faktiska resultaten, inklusive
Bolagets kassafldde, finansiella stéllning och rérelseresultat, kan komma att skilja sig fran
faktiska resultat, eller inte uppfylla de férvantningar som uttryckligen eller underférstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden, eller visa sig vara mindre gynnsamma &n resultaten
som uttryckligen eller underférstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden. P4 mot-
svarande s&tt bdr potentiella investerare inte s&tta orimligt hég tilltro till dessa framatriktade
uttalanden och de rekommenderas starkt att lasa Prospektet i sin helhet. Bolaget kan inte
l&mna nagra garantier fér den framtida riktigheten hos de presenterade asikterna, eller
huruvida de férutspadda utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Med anledning av de risker, osékerheter och antaganden som sammanhénger med framéatriktade
uttalanden, &r det méjligt att de i Prospektet némnda framtida héndelserna inte kommer

att intraffa. De framatriktade uppskattningar och férhandsberékningar som harstammar frén
tredjepartsstudier och hanvisas till i Prospektet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska resultat,
genomférande eller handelser kan skilja sig i betydande grad frén vad som angetts i sddana
uttalanden till f8ljd av, utan begrénsning: dndringar av allménna ekonomiska férhéllanden,
framférallt ekonomiska férhallanden pa marknader dér Bolaget verkar, &ndrade réntenivaer,
&ndrade valutakurser, &ndrade konkurrensnivaer och &ndringar i lagar och férordningar.

Efter Prospektets offentliggérande atar sig varken Bolaget eller Sole Coordinator, om det inte
féreskrivs enligt lag eller i Nasdaq First North Premiers regelverk fér emittenter, att uppdatera
framatriktade uttalanden eller anpassa dessa framéatriktade uttalanden efter faktiska handelser
eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller information om Bolagets geografiska marknader och produktmarknader,
marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstéllning och annan marknadsinformation héanférlig
till Arlandastad Groups verksamhet och marknad. Om inte annat anges &r sddan information
baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor, daribland statistik och information frdn externa
bransch- eller marknadsrapporter, marknadsundersékningar, offentligt tillgénglig information
samt kommersiella publikationer. Sddan information frén tredje part har atergetts korrekt och,
sdvitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje
part, har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig
eller vilseledande. Bransch- och marknadspublikationer anger generellt att informationen i
publikationen har erhallits frén kéllor som bedéms vara tillférlitliga, men att korrektheten och
fullsténdigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat,
och kan d&rfér inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation som finns i Prospektet
och som har hamtats fran eller harrér ur dessa marknadspublikationer. Marknadsinformation
och marknadsstatistik &r till sin natur framatblickande, féremal for osékerhet, kan komma att
tolkas subjektivt och reflekterar inte nédvandigtvis faktiska eller framtida marknadsfér-
hallanden. Sadan information och statistik &r baserad p& marknadsundersskningar, vilka i sin
tur &r baserade pa urval och subjektiva tolkningar och bedémningar, déribland bedémningar
om vilken typ av produkter och transaktioner som borde omfattas av den relevanta marknaden,
bade av de som utfér undersékningarna och respondenterna. Féljaktligen bér potentiella
investerare vara uppméarksamma pa att den finansiella informationen, marknadsinformationen
samt de prognoser och uppskattningar av marknadsinformation som aterfinns i Prospektet inte
nddvéndigtvis utgér tillférlitliga indikatorer pa Arlandastad Groups framtida resultat.

Tillgénglighet

Prospektet finns tillgéngligt p& Arlandastad Groups investerarsida (https://arlandastadgroup.
se/sv), Avanzas webbplats (www.avanza.se), Finansinspektionens webbplats (https://fi.se/sv/
vara-register/prospektregistret/) samt Europeiska vardepappers- och marknadstillsyns-
myndighetens webbplats (www.esma.europa.eu).

Presentation av finansiell information

Bolagets reviderade &rsredovisningar fér rékenskapsaren 2020, 2019 och 2018 har uppréttats

i enlighet med International Financial Reporting Standards - sdsom dessa antagits av EU
("IFRS"), &rsredovisningslagen (1995:1554) samt Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner). Bolagets &versiktligt granskade,

ej reviderade delarsrapport fér perioden 1 januari - 30 juni 2021 med jamférelsesiffror fér
motsvarande period &ret innan, har uppréttats i enlighet med IAS 34 - Delarsrapportering
samt &rsredovisningslagen. Bolagets finansiella rapporter har inforlivats genom hanvisning och
utgér en del av Prospektet. Om inget annat uttryckligen anges har ingen finansiell information
i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information i Prospektet
som rér Bolaget och som inte ingar i den reviderade informationen eller som inte har granskats
av Bolagets revisor, harstammar fran Bolagets internredovisning och rapporteringssystem.
Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats fér att

géra informationen mer lattillgénglig for lasaren. Féljaktligen dverensstammer inte siffrorna i
vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Alla finansiella belopp anges i svenska kronor
("SEK"), om inte annat anges. "MSEK" star fér miljoner kronor och "KSEK" star fér tusen kronor.
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Erbjudandet i sammandrag

Pris per aktie: 67,50 SEK
Anmalningsperiod fér allménheten i Sverige samt institutionella investerare: 2-13 september 2021
Férsta dag fér handel: 15 september 2021
Likviddag: 16 september 2021

Finansiell kalender

Delarsrapport fér perioden januari — september 2021 18 november 2021
Bokslutskommuniké 2021 16 februari 2022
Arsstamma 2022 21 april 2022
Delarsrapport fér perioden januari — mars 2022 17 maj 2022
Deldrsrapport fér perioden januari — juni 2022 14 juli 2022

Ovrig information

Ticker: AGROUP
ISIN-kod: SE0016276851



Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
vérdepapperen bér av investeraren baseras pa en bedémning av hela Prospektet.

Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vacks i domstol angdende
informationen i Prospektet kan den investerare som &r kdrande enligt svensk ratt bli tvungen att sta fér
kostnaderna fér éversattning av Prospektet innan de rattsliga férfarandena inleds. Civilréttsligt ansvar kan
endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éverséttningar dérav, men endast
om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om
den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation fér att hjélpa investerare
nar de Gvervager att investera i sddana vardepapper.

Information om
Arlandastad Group

Arlandastad Group AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag med organisationsnummer 556694-0978.
Bolaget har sitt huvudkontor pé adressen Pionjarvagen 77,195 61, Arlandastad. Bolagets identifieringskod
for juridiska personer (LEI) &r 549300MD5GOO03PE4XT30. Alla aktier i Erbjudandet har ISIN-koden
SE0016276851.

Behorig myndighet

Prospektet har granskats och godkénts av Finansinspektionen den 1 september 2021. Finansinspektionen &r
den svenska behdriga myndigheten fér godkénnande av prospekt under Prospektférordningen. Kontakt-
informationen till Finansinspektionen &r:

Finansinspektionen

Box 7821, SE-103 97 Stockholm
+46 (0)8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se

Nyckelinformation om Arlandastad Group

Vem &r emittent av virdepapperen?

Bolagets sate
och bolagsform

Arlandastad Group AB (publ) ("Arlandastad Group" eller "Bolaget") &r ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades den 17 oktober 2005. Bolagets firma registrerades den 15 juni 2021. Arlandastad Groups organi-
sationsnummer &r 556694-0978 och Bolaget har sitt sate i Stockholms lén, Stockholms kommun. Bolagets
verksamhet bedrivs i enlighet med svensk lag. Arlandastad Group har 21 helégda dotterbolag. Bolagets
LEl-kod &r 549300MD5GO03PE4XT30.

Arlandastad Groups
huvudsakliga
verksamhet

Arlandastad Group é&r ett fastighetsbolag som grundades 2005, och har ett Iangsiktigt investeringsperspektiv
med fokus pa att identifiera strategiska markomraden och utveckla fastigheter till dess fulla potential.
Ledstjarnan for Bolaget &r férédling och férvaltning for att skapa mervarden genom ett gott afférsmanna-
skap, strukturerade och kreativa processer i ndra samarbete med utvalda partners, en stark férankring i
samhallet och finansiella muskler som ger Bolaget uthallighet. Arlandastad Group &r sprunget ur Gelba
Management AB som sedan 1990-talet framgangsrikt investerat i fastigheter och skapat stora vérden.

Verksamheten har hittills fokuserat pa att féradla och férvalta ett cirka 240 hektar stort markomrade

som utgér angdringen till Stockholm Arlanda Airport. Detta har skett genom forvéry av rémark som sedan
detaljplanelagts och utvecklats, samt genom omvandling av befintliga fastigheter som stépts om och
foradlats till helt nya verksamheter. Bolaget har sedan 2008 fram till 2021 skapat féradlingsvarden om 3,9
miljarder SEK och har per den 30 juni 2021 en balansomslutning om cirka é miljarder SEK. | den befintliga
projektportfoljen som har ett potentiellt vérde om cirka 30 miljarder SEK, beréknar Bolaget att skapa
omkring 5-7 miljarder SEK i féradlingsvinster éver tid genom organisk tillvéxt.

Arlandastad Groups verksamhet drivs inom tre verksamhetssegment — fastighetsforvaltning, fastighets-
foradling och operativa bolag. Bolagets fastighetsrorelse innefattar markforvary, planprocesser, koncept,
uthyrning och byggnation, hela vagen till férvaltning eller avyttring. Modellen &r tillampbar pa manga platser
och Arlandastad Group kommer att véxla upp séval aktiviteten i Arlandastadomradet samt identifiera nya
stora projekt.

Bolaget innehar per den 30 juni 2021 férvaltningsfastigheter om cirka 111 000 kvadratmeter samt detalj-

planerade, outnyttjade byggratter om 627 600 kvadratmeter, med ytterligare cirka 500 000 kvadratmeter
byggratter dér detaljplanearbete pagar. Detaljplan for de cirka 500 000 kvadratmeterna beréknas antas
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Arlandastad Groups
huvudsakliga
verksamhet

(forts.)

omkring det forsta halvaret 2022. Darutéver uppskattar Bolaget att ytterligare cirka 150 000 kvadratmeter
byggratter kan framarbetas pa befintligt markinnehav genom fértétning av nuvarande detaljplaner. Efter
genomférande av byggnation p& samtliga planerade byggratter beréknas Bolagets fastighetsbestand besta
av cirka 1,3-1,4 miljoner kvadratmeter férvaltningsfastigheter férdelat pa fyra stadsdelar.

Arlandastad Group har sitt huvudkontor i Arlandastad. Per den 30 juni 2021 hade Bolaget 59 heltidsanstéllda.

Stdrre aktiedgare

Tabellen nedan visar aktiedgare med innehav om minst fem procent av aktierna och résterna (samt
eventuella kdnda ytterligare innehav som &gs av sddana aktiedgare) i Bolaget per den 30 juni 2021 inklusive
darefter kanda féréndringar. Bolaget &gs och kontrolleras per dagen for Prospektet av Gelba Management
AB, som kontrolleras till cirka 98,6 procent av Per Taube som ocksa &r styrelseledamot i Bolaget.

Efter Erbjudandet
) (om /.:._rbjudandet fulltecknas
Agande omedelbart fére och Overtilldelningsoptionen
Erbjudandet utnyttjas i sin helhet)

Aktiedgare Antal Procent (%) Antal Procent (%)
Stdrre aktiedgare
Gelba Management AB 28 328 449 49,7 28 328 449 44,4
SBB i Norden AB! 8 544 000 15,0 12 819 000 20,1
Styviken Invest AS (Bjorn Savén) 5520 000 97 5520 000 8,7
Totalt stdrre aktiedgare 42 392 449 74,4 46 667 449 73,2
Ovriga aktiedgare 14 561 663 25,6 14 561 663 22,8
Tillkommande nya aktiedgare - - 2539 814 4,0
Totalt nya och befintliga aktier 56 954 112 100% 63768 926 100%

1) SBB i Norden AB &r ett heldgt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) som &r noterat pa Nasdaq Stockholm.

Ledande
befattningshavare

Bolagets styrelse bestar av Peter Wagstrom (fodd 1964, styrelseordférande), Leif West (fodd 1962, vice
styrelseordférande), Per Taube (fédd 1960), Maria Rankka (fédd 1975), Sunniva Fallan Réd (fédd 1972),
Peter Markborn (fédd 1945), Lars Thagesson (fédd 1959) och Tomas Rudin (foédd 1965).

Dieter Sand (fodd 1970) &r VD fér Koncernen. Ovriga medlemmar av koncernledningen ar CFO Johanna
Klingvall (fédd 1979), Projektchef Erik Nyberg (fédd 1977) och Kommunikationschef Sara Johansson
(fodd 1983).

Revisor

Bolagets revisorer &r Ingemar Rindstig (fodd 1949) och Oskar Wall (fodd 1975) fran revisionsfirman Ernst

& Young AB, vilka har varit Bolagets revisorer fér hela perioden som omfattas av den historiska finansiella
informationen i Prospektet. Ingemar Rindstig och Oskar Wall har av drsstamman 2021 valts till revisorer fram
till slutet av nasta arsstdmma. Ingemar Rindstig och Oskar Wall &r auktoriserade revisorer och medlemmar i
FAR. Deras kontorsadress &r Ernst & Young AB, Box 230 36, 750 23 Uppsala.

Ingemar Rindstig har meddelat Bolaget att han kommer att frantréda samtliga revisionsuppdrag med
anledning av ny roll pa Ernst & Young AB som inte medfér vidare revisionsuppdrag. Frantradandet kommer

dock att ske efter genomférandet av Erbjudandet och férsta dag fér handel i Bolagets aktier men innan
avgivandet av Bolagets deldrsrapport for tredje kvartalet 2021
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Finansiell nyckelinformation fér Arlandastad Group

Finansiell
nyckelinformation
i sammandrag

Nedan presenteras viss finansiell nyckelinformation som &r hémtad frén Arlandastad Groups reviderade
arsredovisningar for rékenskapsaren 2020, 2019 och 2018 samt Bolagets dversiktligt granskade, ej reviderade,
delarsrapport for perioden 1 januari - 30 juni 2021. Bolagets arsredovisningar har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards sasom dessa antagits av EU ("IFRS"), arsredovisningslagen
(1995:1554) samt Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner). Utover vad som beskrivits ovan har ingen annan information i Prospektet revideras om
inte annat uttryckligen anges. Delarsrapporten fér perioden 1 januari — 30 juni 2021 med jamférelsetal for
motsvarande period 2020 har upprattats i enlighet med IAS 34 - Delarsrapportering samt arsredovisningslagen.

Nyckelposter i Koncernens resultatrékning

1 januari - 31 december 1 januari - 30 juni
KSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2018 2021 2020
Nettoomsattning 118 524 100 794 99 422 78 819 53 563
Resultat fére vérdeférandringar -31196 23571 29 219 -19 380 -6 883
Periodens resultat 496146 515 990 267785 -33 086 -86 859
Resultat per aktie* 92 96 5,0 -0,6 -1,6

*Justerat for split 6:1 som beslutades pa drsstdmman 19 maj 2021

Nyckelposter i Koncernens balansrikning

37 december 30 juni
KSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2018 2021 2020
Summa tillgéngar 6043001 4957105 3933413 6006508 5003270
Summa eget kapital 3555759 2 954143 2438153 3524134 2867284
Nyckelposter i Koncernens rapport 6ver kassafléden
1 januari - 31 december 1 januari - 30 juni

KSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2018 2021 2020
Kassafléde frén den lépande verksamheten 7430 23296 3239 -16 047 68 112
Kassafléde fran investeringsverksamheten -430 166 -218 786 -41735 -84 882 -234 452
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 414 473 344 260 -12 571 -4 687 57 417
Periodens kassaflode -8 263 148 770 -51 067 -105 616 -108 923

Specifika nyckelrisker fér Bolaget

Nyckelrisker
relaterade

till Arlandastad
Groups
verksamhet

Risker relaterade till Arlandastad Groups verksamhet och dess bransch

Risker relaterade till vérderingen av Koncernens fastigheter och byggréatter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett bedémt marknadsvérde per bokslutsdagen. Med
marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning av varderingsobjektet pé den éppna
marknaden. For att sdkerstalla att vérderingama blir réttvisande anvands oberoende externa varderingskonsulter.
Huvudmetod fér utférda vérderingar utgérs av en modell i vilken framtida kassafléden och ett beréknat restvérde
nuvardesbersknas (DCF-metoden). Véardeférandringar paverkas av ett flertal faktorer sésom hur vél Koncernen
lyckas férvalta och utveckla fastigheterna och omradet de &r beldgna, vilket i sin tur avspeglas pa hyresnivaer,
uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Dartill s& paverkas varderingen av den allménna konjunkturutvecklingen,
avkastningskravet vid vérdering, storleken samt riktningen pa véardeférandringarna. Det finns en risk att
bedémningar av marknadsvérdet pa, enstaka eller flera av, Koncernens férvaltningsfastigheter som genomférs av
externa vérderare kan visa sig vara felaktiga eller baserade pa felaktiga grunder vilket skulle kunna fa en vasentlig
negativ inverkan pa vérdet av Koncernens férvaltningsfastigheter och sdledes paverka Koncernens resultat och
finansiella stéllning.
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Nyckelrisker
relaterade

till Arlandastad
Groups
verksamhet
(forts.)

Risker relaterade till fastighetsutveckling

Arlandastad Group har per dagen for Prospektet projekt belégna i ett stort sammanhangande markomrade i
Arlandastad mellan Stockholm och Uppsala i direkt anslutning till Stockholm Arlanda Airport. Nybyggnation,
utveckling eller férédling av nya och befintliga fastigheter innefattar olika risker i samtliga faser och riskerna ékar
beroende pa projektets komplexitet. Exempelvis finns det risker kopplat till projektgenomférande, leverantdrer
och underleverantérer, arbetsplatsolyckor, myndighetsbeslut eller att Arlandastad Group misslyckas med
uthyrningen av lokalerna. Oférutsedda problem kan innebéra att Koncernen misslyckas med att erhélla néd-
vandiga bygglov, 6vriga tillstand och myndighetsbeslut eller att myndigheter och andra parter som Koncernenen
&r beroende av forandrar sina dtaganden eller beslut som Koncernen férlitar sig pa for att framgangsrikt kunna
genomfora fastighetsutveckling vilket kan medféra férseningar, fordyringar eller att fastighetsutvecklingen helt
maéste avbrytas. Givet Arlandastads geografiska l&ge intill en stor internationell flygplats s8 finns det &ven en risk
att den utveckling som Arlandastad Group énskar géra inte medges av myndigheterna till féljd av prioriteringar
kopplade till flygtrafiken.

Risker relaterade till hyresintékter och utveckling av hyresfastigheter

Hyresintakter fér kommersiella fastigheter styrs 1angsiktigt av bland annat utbud och efterfrdgan. Koncernens
hyresintakter kommer att paverkas av uthyrningsgraden avseende sina hyresfastigheter, avtalad hyresniva samt
hyresgésternas betalningsférmaga. Om uthyrningsgraden eller hyresnivéerna minskar, oavsett skal, medfér det
en negativ paverkan pa Koncermens resultat. Koncernens strategi innebér bland annat att uthyrning ska ske till
framforallt kommersiella hyresgéster som har ett behov av stora ytor fér sin verksamhet men &ven till mindre
hyresgaster. Storre uthyrningar medfér normalt storre initiala investeringar for att anpassa fastigheterna till den
nya hyresgastens behov. Bolaget kréver normalt sékerhet eller forskottsbetalningar frén hyresgaster vid sérskilda
anpassningar vilket kan medféra att dessa initiala investeringar resulterar i dkade kreditrisker om hyresgésterna
skulle vara oférmégna att fullgéra sina férpliktelser gentemot Koncernen och/eller om Koncernen i sin tur skulle
vara oférmogna att hitta andra hyresgaster for de aktuella fastigheterna, eller om priset eller efterfragan pa
fastigheten &ndras under projektets gang.

Koncernen &r beroende av fungerande infrastruktur och det finns en risk att infrastrukturen som
Arlandastad &r beroende av inte &r tillrécklig eller inte vidareutvecklas i den takt som férvéntas
Arlandastad Groups markomrade &r beldget mellan Stockholm och Uppsala i direkt anslutning till Stockholm
Arlanda Airport och E4. Pd omradet utvecklar Arlandastad Group ett nytt omrade genom utarbetande av
detaljplaner, investeringar i infrastruktur, konceptutveckling och byggnation som sedan évergar i en 1dngsiktig
forvaltning alternativt avyttras. Utvecklingen av samhéllsinfrastruktur till och fran Bolagets markomréde &r av stor
vikt for verksamhetens fortsatta tillvéxt och framgang. Denna utveckling gérs i hég grad av staten och Sigtuna
kommun som &r den kommun Arlandastad &r belégen i. Det finns en risk att en vélfungerande infrastruktur inte
utvecklas i den takt Bolaget férvéntar sig och att utbyggnationen av befintlig infrastruktur inte genomférs som
planerat, eller att utvecklingen av till exempel busslinjer och tag senarelaggs, vilket skulle kunna fa en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet och utvecklingstakt.

Arlandastad Groups verksamhet paverkas negativt av covid-19-pandemin och det finns en risk for
langsiktiga beteendeféréndringar och féréndrade resménster avseende afférsresor

Arlandastad Groups verksamhet innefattar bland annat arbete med métes- och eventverksamhet vid Sveriges
stérsta internationella flygplats, Stockholm Arlanda Airport, och Bolagets verksamhet har i den delen paverkats
negativt av den begrénsade majligheten att resa och tréffas under den pdgéende pandemin. Bolagets dotter-
bolag Scandinavian XPO AB &r ett av de operativa bolagen och bedriver sedan 1 januari 2021 métes- och
eventverksamhet. Under 2020 och fram till dagen fér Prospektet har nastintill alla planerade méten och event

i Koncernens 6vriga métes- och eventverksamhet I6pande skjutits upp, vilket negativt paverkat Koncernens
finansiella stéllning.

P4 lang sikt kan manniskors beteendemdénster éndras och digitala méten och féréndrade arbetssatt kan medféra
att behov av fysiska méten, utbildningstillféllen och resande minskar. Denna utveckling kan ha paskyndats av
den pagdende covid-19-pandemin men det &r enligt Bolaget fér tidigt att dra ndgra slutsatser av detta. Den
totala méngden passagerare pa Stockholm Arlanda Airport minskade drastiskt under 2020, vilket har resulterat

i stora konsekvenser for svensk och internationell flygtrafik. Eftersom det finns en hég niva av osskerhet kring
de fortsatta effekterna av covid-19 och vilken inverkan pandemin kan ha i framtiden &r det i nuléget osgkert hur
mycket Bolaget kommer att paverkas av pandemin framdver, i synnerhet om det skulle ske férnyade dkningar av
smittspridning i samhéllet.

Risker kopplade till detaljplan- och bygglovsprocesser

Genomférandet av Arlandastad Groups géllande afférsplan férutsétter att de projekt som per dagen fér
Prospektet ar pagdende, samt de som avses genomféras framgent, kan inledas och férdigstéllas vid de tidpunkter
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Nyckelrisker
relaterade

till Arlandastad
Groups
verksamhet
(forts.)

som Bolagets ledning antagit. Projekten innefattar utarbetande av detaljplaner, investeringar i infrastruktur,
konceptutveckling och byggnation som ska 6verga till en langsiktig forvaltning. For att fastigheterna ska kunna
fardigstallas samt utvecklas och anvandas som avsett krévs olika myndighetstillstdnd och -beslut, exempelvis
avseende antagande av detaljplan och beviliande av bygglov. Det finns en risk att nédvéandiga detaljplaner (eller
andra beslut och tillstand) fér Arlandastad Groups projekt inte kommer antas av kommunen, eller att Bolaget inte
kommer att fa ett lagakraftvunnet beslut om detaljplan inom den tidsperiod som Bolagets afférsplan forutsatter.
Processen for att anta en detaljplan och bevilja ett bygglov genomférs i kommunal regi i enlighet med plan- och
bygglagen. Processen medger sakégare att yttra sig dver den féreslagna exploateringen och sakégare har &ven
ratt att dverklaga kommunala beslut. Overklaganden frdn sakagare kan medfora férsening i planprocessen

och att Arlandastad Groups planerade byggstarter skjuts pa framtiden, eller att detaljplan och/eller bygglov
overhuvudtaget inte kan antas eller beviljas.

Risker kopplade till finansiering och likviditet

Likviditetsrisk &r risken for att ett bolag inom Koncernen inte kan infria sina betalningsférpliktelser, saval
forutsedda som oférutsedda, vid férfallotidpunkten utan att kostnaden fér att erhalla nédvandig likviditet dkar.
Koncernen finansierar sina fastigheter genom byggnadskreditiv under uppférande och banklan efter fardig-
stéllande. Arlandastad Group behéver tillgang till likviditet for att finansiera pagaende och framtida projekt,
drift av verksamheten samt betala rantor och amorteringar. Det finns en risk att Arlandastad Group inte kommer
kunna erhdlla tillrackliga 1&n fran kreditgivare eller att befintliga eller framtida aktiedgare inte &r villiga att
investera kapital i Arlandastad Group genom nyemissioner.

Risker kopplade till réntehdjningar

Med ranterisk avses risken att det sker férandringar pa kapitalmarknaden som i sin tur kan paverka rantevillkoren
och darmed upplaningskostnader fér Arlandastad Group. Ranterisk uttrycks som kostnadsféréndringen fér de
rantebarande skulderna, uttryckt i kronor, om réntan férandras. En hdgre rantekostnad riskerar att & en effekt
pa l6nsamheten, vilket kan paverka Koncernens likviditet saval som rantetéckningsgrad negativt. | férléngningen
kan detta medféra att Arlandastad Group far sémre méjligheter att betala réntor och amorteringar, vilket kan
innebara att Arlandastad Group riskerar att bryta mot ett eller flera laneavtal.

Nyckelinformation om vardepapperen
Vérdepapperens viktigaste egenskaper

Information om
Bolagets aktier
och utdelningspolicy

Nyckelinformation om vérdepapperen

Per dagen for Prospektet finns ett aktieslag i Bolaget. Enligt Bolagets gallande bolagsordning far aktie-
kapitalet inte understiga 512 587,008 SEK och inte éverstiga 2 050 348,032 SEK, och antalet aktier far inte
understiga 56 954 112 och inte éverstiga 227 816 448. Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets aktie-
kapital till 512 587,008 SEK fordelat pa 56 954 112 aktier. Aktierna har ett kvotvéarde om 0,009 SEK.
Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK) och har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga
emitterade aktier &r fullt betalda och fritt éverlatbara. Inget offentligt uppképserbjudande har ldmnats
avseende de erbjudna aktierna under innevarande eller féregdende rakenskapsar.

Rostratt
Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést pa bolagsstdmma och varje aktiedgare har rétt att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvitt-
ningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sddana vardepapper i férhallande
till antalet aktier som innehades fére emissionen.

R&tt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella éverskott i handelse

av likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstdmman. Ratt till utdelning tillfaller
den som pa av bolagsstémman beslutad avstédmningsdag &r registrerad som innehavare av aktier i den av
Euroclear férda aktieboken. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear, men betalning kan &ven ske i annat &n kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nas genom Euroclear, kvarstar aktiedgarens fordran pé Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begrénsas
i tiden genom regler om tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Med
forbehall for begrénsningar alagda av banker och clearingsystem i berérd jurisdiktion gors utbetalningar
till sddana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare i Sverige. Aktiedgare som inte har skatteméssig
hemvist i Sverige &r normalt féremal fér svensk kupongskatt.
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Information om
Bolagets aktier

och utdelningspolicy
(forts.)

Utdelningspolicy

Arlandastad Group avser att anvénda sitt Iopande kassafléde for att finansiera ytterligare exploatering

av befintlig projektportfélj samt utforska potentiella framtida férvary. Styrelsen avser darfér att inom de
narmaste aren inte féresld ndgon utdelning. Framtida utdelningar, i den man sddana féreslas av styrelsen
och godkanns av Bolagets aktiedgare, kommer vara beroende av och baserad pa de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa Bolagets egna kapital samt Bolagets konsolideringsbehoy, likviditet och
stéllning i dvrigt.

Var kommer vdrdepapperen att handlas?

Upptagande till
handel pa Nasdaq
First North Premier
Growth Market

Aktierna i Bolaget kommer att vara féremal fér en ansékan om upptagande till handel pa den multilaterala
handelsplattformen och tillvéxtmarknaden fér smé och medelstora féretag Nasdaq First North Premier.
Nasdaq Stockholm AB har den 23 augusti 2021 bedémt att Bolaget uppfyller noteringskraven fér Nasdag
First North Premier, forutsatt att sedvanliga villkor, déribland spridningskravet, uppfylls senast férsta dag for
handel i Bolagets aktier. Bolagets styrelse avser att fullfélja ansékan om upptagande till handel av Bolagets
aktier pa Nasdaq First North Premier och handeln beréknas inledas den 15 september 2021.

Vilka &r nyckelriskerna specifika fér virdepapperen?

Specifika
nyckelrisker

fér Arlandastad
Groups vérdepapper

Risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets aktier

Risk for att handeln i Bolagets aktier blir illikvid och volatil

Arlandastad Groups aktier har inte tidigare varit foremal for handel pé en marknadsplats. Det &r darfor svart
att férutsédga nivan pa handel och vilket intresse som aktérer pa aktiemarknaden kommer att visa for aktierna.
Det finns en risk for att priset pa aktierna blir mycket volatilt i samband med upptagandet till handel pa
Nasdaq First North Premier. Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar, kan detta
komma att medféra svarigheter for aktiedgare att avyttra aktierna och marknadspriset kan komma att skilja
sig avsevart fran aktiernas pris i Erbjudandet.

Risk for utspadning vid framtida emissioner

Arlandastad Group kan i framtiden behdéva géra nya investeringar och anskaffa ytterligare medel exempelvis
genom emission av aktier, aktierelaterade instrument eller skuldebrev. Det finns en risk att ytterligare
finansiering till acceptabla villkor inte kommer att finnas tillganglig fér Bolaget nér det krévs, eller inte finnas
tillgénglig 6verhuvudtaget. Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital, till exempel genom nyemission av
aktier, finns det &ven en risk att Bolagets aktiedgares &garandelar kan komma att spadas ut, vilket &ven kan
paverka priset pa aktierna.

Risker relaterade till stdrre aktiedgares inflytande

Per Taube, genom bolaget Gelba Management AB ("Huvudégaren"), ar Arlandastad Groups stérsta
aktiedgare och kommer efter Erbjudandets genomférande att kontrollera cirka 44,4 procent av aktierna och
rosterna i Bolaget, under antagande att Erbjudandet fulltecknas och att évertilldelningsoptionen utnyttjas
till fullo. Huvudégaren har genom sitt dgande mojlighet att utéva ett vasentligt inflytande i &renden som
kréver godkénnande av aktiedgarna pa bolagsstémma. Huvudégarens intressen kan skilja sig fran Bolagets
eller andra aktiedgares intressen och Huvudédgaren skulle kunna utéva inflytande éver Bolaget pa ett satt
som inte frémjar de andra aktiedgarnas intressen pa basta satt.

Nyckelinformation om erbjudandet av vardepapper till allm&nheten
Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vdrdepapper?

Villkor och anvisningar
fér Erbjudandet

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar upp till 5 925 926 nyemitterade aktier. Erbjudandet motsvarar ett totalt véarde om
cirka 400 MSEK. Erbjudandet riktar sig till allménheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige
och internationellt. Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet utestdende aktier i Bolaget att 6ka fran 56
954 112 till 62 880 038, motsvarande en utspadning om cirka 9,4 procent av det totala antalet utestdende
aktier och roster i Bolaget efter Erbjudandets fullféljande.

Overtilldelningsoption
For att técka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet har Bolaget stallt ut en option till Sole

Coordinator att erbjuda ytterligare hogst 888 888 aktier, motsvarande hdgst 15 procent av antalet aktier
i Erbjudandet som kan anvandas helt eller delvis under 30 dagar fran och med férsta dagen fér handel
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Villkor och anvisningar
fér Erbjudandet
(forts.)

p& Nasdag First North Premier, ("Overtilldelningsoptionen”). Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till
fullo kommer Erbjudandet totalt att omfatta 6 814 814 aktier, motsvarande ett vérde om cirka 460 MSEK.
Overtilldelningsoptionen far endast utnyttjas i syfte att tacka eventuell évertilldelning i Erbjudandet.

Erbjudandepriset
Priset per aktie i Erbjudandet &r 67,50 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Anmaélningsperiod
Anmaélan om férvéry av aktier inom ramen for Erbjudandet till allménheten i Sverige samt institutionella
investerare i Sverige och utomlands kan ske under perioden 2-13 september 2021.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i samrad med Sole Coordinator varvid malet
kommer att vara att uppna en god institutionell &garbas och en bred spridning av aktierna bland allmanheten
i Sverige for att mojliggéra en regelbunden och likvid handel med Bolagets aktier pd Nasdaq First North
Premier. Tilldelning beréknas ske den 14 september 2021.

Offentliggérande av utfall av Erbjudandet
Utfallet av Erbjudandet férvéntas offentliggéras genom pressmeddelande omkring den 14 september 2021.

Varfér uppréttas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv samt anvédndning av emissionslikviden

Styrelsen och ledningen fér Arlandastad Group anser att det nu &r en lamplig tidpunkt att bredda
aktiedgarbasen och anstka om en notering pd Nasdaq First North Premier. Arlandastad Groups styrelse
och ledning anser att Erbjudandet och noteringen pa Nasdaq First North Premier majliggér for Bolaget

att kunna finansiera potentiella férvéarv av nya markomraden med egna aktier. Vidare bedéms en notering
medféra dkad varuméarkeskdnnedom samt en kvalitetsstédmpel av Bolaget och omradet Explore Arlandastad.
Sammantaget beddmer styrelsen att Erbjudandet och noteringen ger Arlandastad Group en plattform och
bredare palett av verktyg for fortsatt och accelererad tillvéxt. Erbjudandet och noteringen kommer vidare
att gynna Bolaget genom att ge tillgang till de svenska och internationella kapitalmarknaderna och bredda
dess aktiedgarbas, vilket bedéms frémja Bolagets strategi.

Erbjudandet innefattar nyemitterade aktier och Erbjudandet férvantas, om Erbjudandet fulltecknas och
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, tillféra Bolaget cirka 460 MSEK fére avdrag for kvarstdende
kostnader relaterade till Erbjudandet, vilka férvantas uppga till cirka 22 MSEK. Bolaget férvantas darmed
tillféras cirka 438 MSEK efter avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet. Bolaget avser att anvanda
nettolikviden frdn Erbjudandet, inklusive eventuell likvid som tillfaller fran Overtilldelningsoptionen, till fullo
for exploatering och byggnation av Bolagets befintliga projektportfal;.

Radgivares intressen

Avanza Bank AB (publ) agerar Sole Coordinator och Bookrunner i samband med Erbjudandet och har bitratt
Bolaget i uppréttandet av Prospektet. Avanza har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla,
olika finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at Arlandastad Group fér vilka Avanza
erhallit, respektive kan komma att erhélla, ersattning.

Baker McKenzie Advokatbyra KB &r legal radgivare till Bolaget och har bitratt Bolaget i upprattandet av
Prospektet.

Bolaget bedémer att det inte féreligger ndgra vasentliga intressekonflikter rérande Erbjudandet.
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Riskfaktorer

En investering i vardepapper &r férenad med olika risker. | detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga
omsténdigheter som anses vésentliga for Arlandastad Group AB:s (publ) ("Arlandastad Group" eller "Bolaget")
verksamhet och framtida utveckling. | enlighet med Prospektférordningen &r de riskfaktorer som anges i detta avsnitt
begrénsade till sddana risker som bedéms vara specifika fér Arlandastad Group och dess vardepapper och som
beddms vara vésentliga f6r att en investerare ska kunna fatta ett vélgrundat investeringsbeslut.

Arlandastad Group har bedémt riskernas vasentlighet pa grundval av sannolikheten fér att riskerna realiseras samt
den potentiella omfattningen av deras negativa konsekvenser. Riskfaktorerna presenteras i ett begrénsat antal
kategorier vilka omfattar risker relaterade till Arlandastad Groups verksamhet, bransch, legala och regulatoriska
risker, finansiella risker samt risker relaterade till Arlandastad Groups aktier och Erbjudandet. De riskfaktorerna

som presenteras nedan baseras pa Bolagets bedémning och tillgénglig information per dagen fér Prospektet. De
riskfaktorer som bedéms vara mest vésentliga per dagen for Prospektet presenteras forst inom varje kategori, medan
efterféljande riskfaktorerna presenteras utan séarskild rangordning. Finansiell information som presenteras inom
parentes utgdr jamférelseinformation fér motsvarande period for rakenskapséret 2019.

Risker relaterade till Arlandastad Groups verksamhet och  fastigheter. Vasentliga bedémningar har dérvid gjorts avseende

dess bransch bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav som baseras
pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
forréntningskrav pa jamférbara fastigheter. Foljaktligen finns en
risk att bedémningar av marknadsvardet pa, enstaka eller flera

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, dvs ett av, Koncernens férvaltningsfastigheter som genomférs av externa
beddmt marknadsvérde per bokslutsdagen. Med marknadsvérde varderare kan visa sig vara felaktiga eller baserade pa felaktiga
avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning av grunder vilket skulle kunna fa en vasentlig negativ inverkan
vérderingsobjektet pd den 6ppna marknaden. For att sakerstélla pa vardet av Koncernens férvaltningsfastigheter och séledes

att varderingarna blir réttvisande anvénds oberoende externa paverka Koncernens resultat och finansiella stallning.

vérderingskonsulter. Syftet med varderingen é&r att bedéma de
olika varderingsobjektens marknadsvarde. Koncernens fastig-
hetsbestand varderas 30 juni och 31 december varje ar. Samtliga
fastigheter besiktigas inte vid varje vardering utan med avtalad
periodicitet utifrén dlder, anvéndning och hyresavtalens langd.
Huvudmetod for utférda vérderingar utgérs av en modell i vilken
framtida kassafloden och ett beréknat restvérde nuvardesbe-
raknas (DCF-metoden). Marknadsvérdet av Arlandastad Groups —O9I TS :
fastighetsbestand uppgick den 30 juni 2021 till 5 766 MSEK, pa olika satt. Arlandastad Group har per dagen for Proﬂspektet
motsvarande 96 procent av Koncernens totala tillgangar per samma projekt belégna i ett stort sammanhangande markomrade i
datum. Under 2020 uppgick vardeférandringar pa fastigheter Arlandastad mellan Stockholm och Uppsala i direkt anslutning
till totalt cirka 682 MSEK, motsvarande cirka 14,5 procent av till Stockholm Arlanda Airport.

ingdngsvardet pa fastigheterna samma ar. Vardeférandringar
paverkas av ett flertal faktorer sdsom hur val Koncernen lyckas
forvalta och utveckla fastigheterna och omradet de &r beldgna i,
vilket i sin tur avspeglas pa hyresnivaer, uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Dartill sa paverkas varderingen av den all-
méanna konjunkturutvecklingen, avkastningskravet vid vérdering,
storleken samt riktningen pa vardeféréndringarna. Vidare hade
Koncernens byggrétter ett marknadsvarde den 30 juni 2021 om et att ) |
3 488 MSEK, motsvarande cirka 58 procent av Koncernens totala projekt ska uppgé till minst 10 procent matt som driftnetto

tillgdngar, samt rorelsefastigheter vars marknadsvarde den 30 i férhélland_g till d(_en totala inv_gsteringen exklusivg marlf till
juni 2021 uppgick till 521 MSEK, motsvarande cirka 8,7 procent marknadsvérde. Vidare kan oférutsedda problem innebéra att

Koncernen misslyckas med att erhalla nédvéandiga bygglov,
Svriga tillstand och myndighetsbeslut eller att myndigheter

och andra parter som Koncernenen &r beroende av féréndrar

sina dtaganden eller beslut som Koncernen férlitar sig pa for att
framgangsrikt kunna genomféra fastighetsutveckling vilket kan
medféra forseningar, fordyringar eller att fastighetsutvecklingen
helt maste avbrytas. Givet Arlandastads geografiska lége intill
Stockholm Arlanda Airport, som &r en stor internationell flygplats,
sa finns det &ven en risk att den utveckling som Arlandastad

Arlandastad Group é&r ett fastighetsbolag vars afférsidé &r att
identifiera strategiska markomraden och utveckla fastigheter
till dess fulla potential. Efterfrégan pa fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan darmed komma att utvecklas

Nybyggnation, utveckling eller féradling av nya och befintliga
fastigheter innefattar olika risker i samtliga faser och riskerna
dkar beroende pa projektets komplexitet. Exempelvis finns

det risker kopplat till projektgenomférande, leverantérer och
underleverantérer, arbetsplatsolyckor, myndighetsbeslut eller att
Arlandastad Group misslyckas med uthyrningen av lokalerna.
Bolaget strévar efter att avkastning pa investeringar i varje

av Koncernens totala tillgédngar. Koncernen strévar efter att
nybyggnation ska ske fér att mota efterfrégan sa att vakanser i
gorligaste man kan undvikas.

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifrén
tillganglig kunskap betraffande fastigheten samt de externa
vérderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.
Redovisningen &r speciellt kanslig for de bedémningar och
antaganden som ligger till grund fér varderingen av férvaltnings-
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Group &nskar géra inte medges av myndigheterna till f6ljd av
prioriteringar kopplat till flygtrafiken.

Koncernens lonsamhet paverkas &ven av hur marknadens
efterfrdgan pa Bolagets fastigheter och lokaler féréndras, det
allménna konjunkturlaget men ocksa av Koncernens férmaga att
attrahera och bibehalla hyresgaster som har férmagan att fullgéra
sina &taganden mot Koncernen. Aven i detta avseende finns
risker kopplat till Koncernens férmaga att genomféra sina projekt
enligt tidsplan och budget. Férseningar och/eller oférutsedda
kostnader kan i férléngningen medféra att hyresgaster uteblir
eller att vardet pa Koncernens fastigheter minskar.

Om kostnaderna for utveckling eller renovering av fastigheter
kréver mer kapital &n vad som férvantats av Bolaget, eller om det
skulle uppsta férseningar i projekten, finns det en risk att den
planerade utvecklingen eller renoveringar maste utféras i mindre
skala eller avbrytas, vilket kan leda till 6kade kostnader eller
minskade intékter.

Risker relaterade till hyresintékter och utveckling av
hyresfastigheter

Hyresintakter for kommersiella fastigheter styrs langsiktigt av
bland annat utbud och efterfragan. Koncernens hyresintékter
kommer att paverkas av uthyrningsgraden avseende sina
hyresfastigheter, avtalad hyresniva samt hyresgésternas betal-
ningsférmaga. Om uthymingsgraden eller hyresnivéderna minskar,
oavsett skal, medfor det en negativ paverkan pa Koncernens
resultat. Koncernens strategi omfattar bland annat att uthyrning
ska ske till framférallt kommersiella hyresgaster. Stérre uthyr-
ningar medfér normalt stérre initiala investeringar for att anpassa
fastigheterna till den nya hyresgéstens behov. Bolaget kraver
normalt sékerhet eller férskottsbetalningar fran hyresgéster

vid sarskilda anpassningar vilket kan medféra att dessa initiala
investeringar resulterar i 6kade kreditrisker om hyresgésterna
skulle vara oférmagna att fullgéra sina forpliktelser gentemot
Koncernen och/eller om Koncernen i sin tur skulle vara oférmégna
att hitta andra hyresgaster for de aktuella fastigheterna, eller om
priset eller efterfrdgan pa fastigheten &ndras under projektets
gang. Koncernens enskilt storsta hyresgést star for 20 procent av
Koncernens totala hyresvéarde pa arsbasis och avtalet med den
storsta hyresgasten Ioper till och med 2039. Koncernens samtliga
hyresavtal har en genomsnittlig 6ptid om 3,5 ar. Om hyresgéaster
inte kan betala sin hyra, eller i dvrigt inte fullféljer sina forplik-
telser kommer det att fa en negativ inverkan pa Koncernens
resultat. Légre efterfrégan kan aven leda till icke uthyrda lokaler,
vilket i sig kan orsaka lagre l6nsamhet for projekten och oonskad
kapitalbindning i Bolagets balansrakning och dérmed ha en
negativ inverkan pa Bolagets finansiella stéllning. Om ovanstaende
faktorer skulle realiseras kan det fa en negativ paverkan pa
Arlandastad Groups hyresintakter och resultat vilket i léngden
&ven kan fa en negativ inverkan pa Koncernens mojligheter att
genomféra sin affarsplan.

Koncernen &r beroende av fungerande infrastruktur och
det finns en risk att infrastrukturen som Arlandastad &r
beroende av inte &r tillrdcklig eller inte vidareutvecklas
i den takt som férvdntas

Arlandastad Groups markomrade &r beldget mellan Stockholm
och Uppsala i direkt anslutning till Stockholm Arlanda Airport
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och E4. P& omradet utvecklar Arlandastad Group ett nytt omrade
genom utarbetande av detaljplaner, investeringar i infrastruktur,
konceptutveckling och byggnation som sedan évergar i en
langsiktig férvaltning alternativt avyttras.

Utvecklingen av samhallsinfrastruktur till och frén Bolagets
markomrade &r av stor vikt fér verksamhetens fortsatta tillvaxt
och framgang. Denna utveckling gérs i hég grad av staten och
Sigtuna kommun som &r den kommun Arlandastad &r belégen i.
Det finns en risk att en vélfungerande infrastruktur inte utvecklas
i den takt Bolaget férvantar sig och att utbyggnationen av
befintlig infrastruktur inte genomférs som planerat, eller att
utvecklingen av till exempel busslinjer och tag senarelaggs, vilket
skulle kunna f& en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet
och utvecklingstakt. Kollektivtrafik &r aven féremal for reglering
och &r beroende av samarbete med bland annat Trafikverket och
andra offentliga funktioner och organ. Det finns dérmed en risk
att forutsattningarna for att med kollektivtrafik ta sig till och
inom omradet inte fardigstalls pd det sétt eller inom den tidsram
som Bolaget har hoppats.

Om nédvandig infrastruktur inte utvecklas i linje med Koncernens
férvantningar kan det medféra att Koncernens fastighetsut-
vecklingsprojekt férsenas eller helt uteblir, vilket negativt skulle
paverka Koncernens verksamhet och affarsutveckling.

Arlandastad Groups verksamhet paverkas negativt av
covid-19-pandemin och det finns en risk fér langsiktiga
beteendeférdndringar och férdndrade resménster
avseende affarsresor

Arlandastad Groups verksamhet innefattar bland annat arbete
med métes- och eventverksamhet vid Sveriges stérsta inter-
nationella flygplats, Stockholm Arlanda Airport, och Bolagets
verksamhet har i den delen paverkats negativt av den begrénsade
mojligheten att resa och traffas under den pagéende pandemin.
Bolagets dotterbolag Scandinavian XPO AB &r ett av de
operativa bolagen och bedriver sedan 1 januari 2021 métes- och
eventverksamhet med cirka 18 000 kvadratmeter métesytor pa
Bolagets omrade. Under 2020 och fram till dagen for Prospektet
i de flesta fall har nastintill alla planerade méten och event i
Koncernen évriga métes- och eventverksamhet I6pande skjutits
upp, vilket negativt paverkat Koncernens finansiella stallning.
Effekterna av covid-19-pandemin hade en total paverkan pa
Arlandastad Groups likvidsituation under 2020 om 50 MSEK som
ett resultat av bland annat Bolagets férvarv av Training Partner
Nordic AB, konkursen av hotelloperatéren fér DRIVELAB Hotel,
investeringar at hyresgaster som ej varit finansierade av bank
samt minskade hyresintékter. Training Partner Nordic AB férvérvades
av Arlandastad Group i mars 2020 till f6ljd av ackumulerade
férluster och att Training Partner Nordic AB inte bedémdes kunna
hantera effekterna av covid-19-pandemin. Per dagen for Prospektet
foreligger en osakerhet kring Bolagets operativa dotterbolags
framtida majlighet att uppna lénsamhet under rédande pandemi.
Om detta skulle ske kan det f& en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och anseende.

Pandemin har inneburit en stérning av marknadsférhallandena
globalt och har generellt paverkat bolags pagaende och planerade
investeringar, verksamhetsresultat och finansiella stéllning. Det
rader osakerhet kring huruvida statliga eller andra atgéarder skulle
leda till snabba och adekvata férbattringar av sadana marknads-
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forhallanden i framtiden, och om situationen férsamras ytterligare
eller ytterligare restriktioner inférs, eller nuvarande eller nya
begransningar kvarstar under en langre tidsperiod, kan det f&

en vasentligt negativ effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella
resultat samt strategiska framtidsplaner.

P& |ang sikt kan ménniskors beteendeménster andras och digitala
méten och féréndrade arbetssétt kan medféra att behov av
fysiska moten, utbildningstillféllen och resande minskar. Denna
utveckling kan ha paskyndats av den pdgadende covid-19-pandemin
men det &r enligt Bolaget fér tidigt att dra ndgra slutsatser av
detta. Den totala méngden passagerare pa Stockholm Arlanda
Airport minskade drastiskt under 2020, vilket har resulterat

i stora konsekvenser for svensk och internationell flygtrafik.
Tidigare planerade investeringar pa Stockholm Arlanda Airport
har delvis bromsats och/eller skjutits pa framtiden vilket direkt
och indirekt riskerar att negativt paverka Arlandastad Group.
Eftersom det finns en hég niva av osékerhet kring de fortsatta
effekterna av covid-19 och vilken inverkan pandemin kan ha i
framtiden &r det per dagen fér Prospektet fortsatt osakert hur
mycket Bolaget kommer att paverkas av pandemin framéver, i
synnerhet om det skulle ske férnyade 6kningar av smittspridning
i samhaéllet. Langsiktigt kan &ven Stockholm Arlanda Airport f& en
minskad betydelse eller prioritering fran politiskt hall vilket ocksa
skulle kunna bidra till féréndrade resmonster.

Féréndrade beteendemaénster som innebar minskningar i fysiska
md&ten och resor kan fa en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet
framforallt avseende efterfragan pa event- och méteslokaler
vilket i sin tur kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
finansiella resultat.

Arlandastad Group &r exponerat fér miljérisker och risker
till féljd av féroreningar

Per dagen for Prospektet kontrollerar Bolaget cirka 240 hektar
mark i anslutning till Stockholm Arlanda Airport, varav cirka

200 hektar &gs av Bolaget. Arlandastad Group kan under

vissa omstandigheter komma att bli féremal fér krav avseende
sanering eller efterbehandling med anledning av, eller misstanke
om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grundvatten, for
att sakerstalla att Arlandastad Groups fastigheter &r i sadant
skick som kravs enligt Miljobalken. Vid exploateringen av mark i
ett av Arlandastad Groups nyss fardigstéllda projekt har Bolaget
upptéckt forhojda halter av naturligt férekommande féroreningar
som tungmetaller, arsenik och andra @mnen i marken. Till f6ljd

av att nya regler och riktlinjer trétt i kraft avseende naturligt
férekommande &mnen i marken har massorna inte fullt ut

kunnat ateranvéndas utan delvis behévts deponeras pa sarskild
anlaggning. | Koncernens projekt "Tunnel under E4" har férhsjda
halter av féroreningar &ven patréffats i det sa kallade lansvattnet.
Som en féljd dérav maste vattnet renas pa plats eller transporteras
ivag for rening eller deponi istallet for att pumpas bort till
angrénsande ytor. Varken Koncernen eller Sigtuna kommun, som
&r den kommun d&r marken &r beldgen, har tidigare hanterat
naturligt férorenade massor pé beskrivet satt och de starkta
kraven innebér sdval en fordyring av markkostnader som en
tidsmassig fordrojning for Arlandastad Group. Aven om markens
innehall av féroreningar varierar finns det en risk att liknande
problematik uppstar dven i andra exploateringsprojekt.
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Det kan vidare finnas, eller ha funnits, hyresgaster inom fastig-
heterna som Koncernen direkt eller indirekt ager som bedriver, eller
har bedrivit, verksamhet med sérskilt tillstand enligt miljdbalken
och som é&r, eller varit, verksamhetsutévare enligt miljobalken. Det
finns en risk att Koncernen far sta for kostnader for till exempel
efterbehandling och sanering fér att kunna anvanda en fastighet
till andra &ndamal. Utéver detta kan dndrade lagar, férordningar
och krav fran myndigheter inom miljdomradet leda till ckade
kostnader for Koncernen avseende sanering och efterbehandling
av befintliga fastigheter eller i framtiden férvarvade fastigheter.

Som ett resultat av att Arlandastad Groups mark till viss del &r
férorenad riskerar Koncernen planerade anvéndning av fastig-
heten att begrénsas. Det finns dértill en risk att féroreningarna
medfér vasentliga kostnader fér sanering och/eller innebér att
fastigheterna minskar i varde. Utdver detta kan nya eller &ndrade
lagar, férordningar och krav fran myndigheter inom miljéomradet
komma att leda till 6kade kostnader fér Koncernen avseende
sanering och efterbehandling av befintliga eller i framtiden
férvarvade fastigheter. Sddana férandringar kan ocksa leda

till férseningar i Koncernens projekt. Om dessa risker skulle
materialiseras kan det komma att f& en betydande negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och anseende.

Risker relaterade till arbetsplatsolyckor

Arbete pa byggarbetsplatser sker i en arbetsmiljé som medfér
risker for arbetsplatsolyckor och personskador f6r de som vistas
pa eller kring byggarbetsplatserna. Arlandastad Group ansvarar
for sékerheten pa sin mark och &r darmed skyldig att uppréatt-
halla goda sakerhetsrutiner. Byggnadsarbete pa Arlandastads
mark sker inom omfattande omraden och utgér ofta arbete

som innefattar ett stort antal byggnadsarbetare samt olika

typer av maskinerier och liknande. Om Bolaget inte lyckas med
att uppratthalla sddana rutiner eller om de inférda rutinerna &r
ineffektiva kan det 6ka risken fér olyckor dar egendom och/eller
anstéllda skadas, och som en féljd kan Bolaget komma att hallas
ansvarigt for skadorna. Det finns en risk att Arlandastad Group
inte lyckas med att utféra korrekta riskbedémningar eller inféra
tillrackliga sékerhetsrutiner pa arbetsplatsen, eller att de inférda
rutinerna visar sig vara ineffektiva, vilket i vérsta fall kan resultera
i arbetsplatsolyckor. Ny eller &ndrad hélso- och sékerhetslagstiftning
kan dartill leda till 6kade driftskostnader eller, vid bristande
efterlevnad, paféljder eller bater. Olyckor eller incidenter som
orsakar personskada, sakskada eller miljéskada i eller pa Bolagets
mark eller i naromradet kan leda till stora férluster, férseningar,
dyra tvister, paféljder och sanktionsavgifter eller indragning av
tillstdnd och licenser.

Risker relaterade till fastighetstransaktioner

Arlandastad Group kan i framtiden komma att forvérva eller
avyttra fastigheter som en del av deras verksamhet. Alla forvary
&r forenade med osékerhet, sdsom risk fér bortfall av hyresgaster,
oférutsedda kostnader fér miljdsanering, renovering, ombyggnad
eller hantering av tekniska problem eller andra underhallsfragor.
S&dana omstandigheter kan fordréja en forvarvsprocess eller
tiden fram tills att en férvarvad fastighet kan bérja hyras ut
vilket medfér okade kostnader och/eller uteblivna intékter.
Vidare kan det resultera i att den forvarvade fastigheten far ett
sankt marknadsvérde. Det finns en risk att framtida forvary av
fastigheter inte far den positiva effekt som férvantades vilket
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kan ha en negativ inverkan pa vardet av Koncernens fastigheter
samt dess kostnader. Det finns vidare en risk for att en séljare
av en fastighet inte kan fullgéra sina férpliktelser, till exempel
vid ett avtalsbrott, vilket kan paverka Koncernens maojlighet att
erhalla ersattning vid brott mot avtalade garantier eller skade-
|6shetsforbindelser, vilka ocksa kan vara begrénsade monetart
eller i tid. Vidare kan krav komma att riktas mot Koncernen efter
en avyttring med anledning av transaktionen eller i vilket skick
den salda fastigheten &r. Om krav riktas mot Koncernen kan det
innebara forseningar i projektet samt ékade och oférutsedda
kostnader fér fastigheterna och transaktionerna. Om dessa
risker skulle férverkligas vid en avyttring skulle det fa en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Legala och regulatoriska risker

Risker kopplade till detaljplan- och bygglovsprocesser

Genomférandet av Arlandastad Groups géllande afférsplan
forutsatter att de projekt som per dagen fér Prospektet &r
pagadende, samt de som avses genomféras framgent, kan inledas
och férdigstéllas vid de tidpunkter som Bolagets ledning antagit.
Projekten innefattar utarbetande av detaljplaner, investeringar i
infrastruktur, konceptutveckling och byggnation som ska éverga
till en l&ngsiktig férvaltning. Fér att fastigheterna ska kunna
fardigstallas samt utvecklas och anvandas som avsett kravs olika
myndighetstillstand och -beslut, exempelvis avseende antagande
av detaljplan och beviljande av bygglov. Det finns en risk att
nédvéndiga detaljplaner (eller andra beslut och tillstand) fér
Arlandastad Groups projekt inte kommer antas av kommunen,
eller att Bolaget inte kommer att fa ett lagakraftvunnet beslut
om detaljplan inom den tidsperiod som Bolagets affarsplan
forutsatter. Processen for att anta en detaljplan och bevilja ett
bygglov genomférs i kommunal regi i enlighet med plan- och
bygglagen. Processen medger sakégare att yttra sig ver

den féreslagna exploateringen och sakégare har &ven rétt att
overklaga kommunala beslut. Overklaganden fran sakagare kan
medféra férsening i planprocessen och att Arlandastad Groups
planerade byggstarter skjuts pa framtiden, eller att detaljplan
och/eller bygglov éverhuvudtaget inte kan antas eller beviljas.

Arlandastad Group &r &ven féremal for politiska risker kopplade
till detaljsplaneprocesserna med avseende pa kommunernas
planmonopol, vilket innebér att enbart kommunerna kan besluta
om hur ett visst markomrade far utnyttjas. Kommunernas vilja
att exploatera mark inom kommunens granser kan paverkas

av férskjutningar av makt och/eller den lokala opinionen i de
kommuner Bolaget bedriver, eller planerar att bedriva, verksamhet
och kan d&rmed paverka Bolagets mojlighet att utnyttja mark fér
byggnationséndamal.

Bolaget har per dagen fér Prospektet tre tidsbegransade bygglov
som |oper ut ar 2023, 2024 och 2026 (det sista bygglovet med
méjlighet till en férlangning om fem &r). Om dessa inte permanentas
kan det i viss man paverka Bolagets framtidsutsikter. Dartill har
genomférandetiden fér tva detaljplaner 18pt ut och det finns dér-
med en risk att kommunen minskar Bolagets byggréatter via nya
detaljplaneprocesser. Bolaget har per dagen fér Prospektet en
dialog med bland annat Trafikverket, Swedavia, Sigtuna kommun
och Lansstyrelsen géllande framtida detaljplaner. Det finns en
risk att detaljplane- och/eller andra bygglovsprocesser férsenas
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och blir mer tidskrévande &n vad som pa férhand antagits, vilket
kan medféra forsenade byggstarter och ékade kostnader, vilket i
férlangningen kan ha negativ inverkan pé Bolaget.

Risker kopplade till lagar, tillstdnd och politiska beslut

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i stor utstrackning beroende
av lagar och andra férordningar samt myndighetsbes|ut avseende
exempelvis plan- och byggatgérder, miljo, sékerhet, tilldtna
byggmaterial och byggnormer samt uthyrning. Aven om verksam-
heten enligt Arlandastad Groups bedémning bedrivs i enlighet
med gallande lagar, férordningar och byggnormer etc. finns det
en risk att en myndighet kan komma att tolka lagar eller andra
regler pa ett annat satt an Bolaget, eller att Bolagets tolkning av
vid var tid gallande lagar och regler &r felaktig.

Det geografiska omréde i vilket Bolaget opererar omfattas dartill
av flertalet restriktioner géllande markanvéndning. Bolaget
behéver bland annat ta hansyn till den narliggande flygplatsen
Stockholm Arlanda Airport, vattentakt samt kraftledningsstrak.
Dessa faktorer kan paverka Bolagets mojlighet att erhalla
beviljade detaljplaner och att exploatera och utveckla marken
pa det satt Bolaget finner lampligt. Dessa risker kan, om de
materialiseras, fa en vasentlig negativ inverkan pa Arlandastad
Groups verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Det finns en risk att Arlandastad Group i framtiden inte beviljas
de tillstand eller erhaller de beslut som krévs fér att bedriva och
utveckla verksamheten pa ett fér Arlandastad Group énskvért
satt. Vidare kan myndighetsbeslut komma att éverklagas och
sdledes komma att vésentligt fordréja pagdende eller planerade
projekt. Detta kan aven paverka vérdet pa Arlandastad Groups
fastigheter och mark. Dessutom finns det en risk att tillstand
overklagas, och att processerna darfor blir vasentligt férsenade,
eller att etablerad praxis och/eller den politiska miljén i vilken
Arlandastad Group verkar féréndras pa ett for Bolaget odnskat
satt. Om nagon av dessa risker skulle realiseras skulle det

kunna medféra att Koncernens verksamhet, inklusive fastighets-
utveckling, férsenas, férdyras eller helt maste avbrytas vilket
skulle medféra en negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning eller resultat. Dartill skulle det kunna medféra
att Arlandastad Group inte kan genomféra sin affarsplan.

Arlandastad Group kan komma att bli féremal fér
réttsliga férfaranden

Arlandastad Group &r en kommersiell aktor som verkar pa en
marknad som kréver vissa tillstand fran myndigheter och Bolaget
ingar flera olika typer av avtal av olika karaktar och omfattning
med ett antal motparter sdsom exempelvis entreprenadbolag
och hyresgaster. Bolaget kan séledes fran tid till annan komma
att bli inblandat i rattsliga tvister eller féremal for ansprak,
utredningar eller andra administrativa forfaranden, vilket kan
innebéra att Arlandastad Group blir skyldigt att betala skade-
stand eller upphéra med viss verksamhet. Dylika férfaranden &r,
oavsett om de &r motiverade eller inte, generellt sett tids- och
kostnadskravande, stér den I6pande verksamheten och &r svara
att férutse utgdngen pa, vilket kan f& en vésentlig negativ
inverkan pa Arlandastad Groups verksamhet, finansiella st&llning
och resultat.
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Risker kopplade till otillrdckligt férsékringsskydd

Arlandastad Group har per dagen fér Prospektet ett forsskrings-
skydd som innefattar bland annat féretagsférsékringar,
fastighetsforsékringar och fordonsférsakringar. Per den 30 juni
2021 uppgick vérdet pa Bolagets fastigheter till 5 782 MSEK,
vilket motsvarar cirka 96 procent att Bolagets totala tillgangar.
Bolaget anser att Koncernen har ett forsékringsskydd som
omfattar den typen av skador och fér de belopp som Bolaget
anser vara normala i branschen. Det finns emellertid en risk
att Bolagets férsékringar inte tacker skador som uppstar pa
Bolagets fastigheter, vilket kan innebéra att Bolaget inte fullt

ut kompenseras fér ansprak fran tredje man, renoveringar eller
byggnad av byggnader.

Om en oférsakrad skada skulle uppst3, eller om en skada
Sverstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget komma att forlora
det kapital som investerats i den drabbade fastigheten, samt
framtida int&kter fran fastigheten. Arlandastad Group kan dartill
bli ansvarig for att reparera skador som orsakats av oférsékrade
risker och kan komma att bli ansvarig fér skulder och andra
ekonomiska férpliktelser avseende skadade fastigheter. Oférsskrade
forluster, eller forluster som Gverstiger forsakringsskyddet,

kan dérmed fa en betydande negativ inverkan pa Bolagets
mojligheter att erhalla beréknad fértjanst fran projektfastigheten
samt 6ka Bolagets kostnader, inklusive 6kade kostnader for att
uppratta halla ett adekvat férsakringsskydd. Om detta skulle
intraffa kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Arlandastad
Groups finansiella stéllning och rérelseresultat.

Finansiella risker

Risker kopplade till finansiering och likviditet

Likviditetsrisk &r risken for att ett bolag inom Koncernen inte
kan infria sina betalningsférpliktelser, saval férutsedda som
oférutsedda, vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att
erhalla nédvandig likviditet dkar. Koncernen hade per den 30 juni
2021 likvida medel om cirka 58 MSEK. Koncernen finansierar sina
fastigheter genom byggnadskreditiv under uppférande och bank-
|&n efter fardigstéllande. Arlandastad Group behdver tillgang

till likviditet for att finansiera pagaende och framtida projekt,
drift av verksamheten samt betala rantor och amorteringar. Det
finns en risk att Arlandastad Group inte kommer kunna erhalla
tillrackliga 1&n fran kreditgivare eller att befintliga eller framtida
aktiedgare inte &r villiga att investera kapital i Arlandastad Group
genom nyemissioner. Koncernen har fér nérvarande utestaende
l&neléften vilka under 2021 ska diskuteras med kreditgivare, da
Koncernen behover sékerstélla att 1aneldften avser relevanta
projekt utifran Arlandastad Group affarsplan. Ett lanelofte utgor
ingen garanti att uppta en kredit och det finns darfér en risk

att Koncernen inte kan komma att uppta lan eller krediter, eller
refinansiera befintliga 1&n, pa fér Koncernen férmanliga villkor
eller éverhuvudtaget. Om likviditeten i Arlandastad Group inte
visar sig vara tillracklig kan det fa en vasentlig inverkan pa
Koncernens tillvaxt och langsiktiga lénsamhet.
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Risker kopplade till réntehéjningar

Med rénterisk avses risken att det sker férandringar pa kapital-
marknaden som i sin tur kan paverka rantevillkoren och darmed
upplaningskostnader fér Arlandastad Group. Ranterisk uttrycks
som kostnadsféréndringen fér de réntebérande skulderna,
uttryckt i kronor, om réntan féréndras. Arlandastad Group

hade per den 30 juni 2021 rantebarande skulder uppgaende

till cirka 1 557 MSEK med en genomsnittlig rénta om cirka 2,7
procent. Om réntenivaerna pa Koncernens lan skulle héjas med
en procentenhet skulle Koncernens rantekostnader pa arsbasis
6ka med cirka 15 MSEK, om an med viss férdréjning pa grund

av rantebindningstider. En hégre rantekostnad riskerar att fa en
effekt pa lénsamheten, vilket kan péverka Koncernens likviditet
saval som réntetackningsgrad negativt. | férlangningen kan detta
medféra att Arlandastad Group far sémre mojligheter att betala
réntor och amorteringar, vilket kan innebéra att Arlandastad
Group riskerar att bryta mot ett eller flera laneavtal. Overtradelse
av finansiella dtaganden kan innebéra krav pa att lan ska ater-
betalas i fortid och man komma att tvinga Bolaget att avyttra
fastigheter. Om de radande rantenivaerna skulle férandras pa
ett for Bolaget negativt satt kan det f& en vésentlig negativ
inverkan pa Arlandastad Groups rérelseresultat, balansrékning
och kassafléde.

Risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets aktier

Risk fér att handeln i Bolagets aktier blir illikvid och
volatil

Arlandastad Groups aktier har inte tidigare varit féremal for
handel pa en marknadsplats. Det &r darfér svart att férutsaga
nivan pa handel och vilket intresse som aktdrer pa aktiemarknaden
kommer att visa for aktierna. Det pris som aktierna handlas till
och det pris till vilket investerare kan genomféra sin investering
kommer att paverkas av ett flertal faktorer, varav nagra &r
specifika for Arlandastad Group och dess verksamhet och andra
ar generella for bolag noterade pa Nasdaq First North Premier
och utanfér Bolagets kontroll.

Noteringen och upptagandet till handel av Bolagets aktier pa
Nasdaq First North Premier bér inte tolkas som att det kommer
finnas en likvid marknad fér aktierna. Det finns vidare en risk

for att priset pa aktierna blir mycket volatilt i samband med
upptagandet till handel pd Nasdagq First North Premier. Om en
aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte férblir hdllbar, kan
detta komma att medféra svarigheter for aktiedgare att avyttra
aktierna och marknadspriset kan komma att skilja sig avsevért
fran aktiernas pris i Erbjudandet. Om nagon av dessa risker
skulle realiseras skulle det kunna fa en vésentlig negativ effekt
pa aktiernas pris och méjligheten fér investerare att likvidera sin
investering.
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Risker relaterade till stérre aktiedgares inflytande

Per Taube, genom bolaget Gelba Management AB ("Huvud-
dgaren"), &r Arlandastad Groups storsta aktiedgare och kommer
efter Erbjudandets genomférande att kontrollera cirka 44,4
procent av aktierna och résterna i Bolaget, under antagande

att Erbjudandet fulltecknas och att 6vertilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo. Huvud&garen har genom sitt &gande mojlighet
att utéva ett vasentligt inflytande i drenden som kraver
godkénnande av aktiedgarna pa bolagsstamma. Har ingar bland
annat utndmning och avsattning av styrelseledaméter, beslut
om utdelning, beslut om nyemission, dndring av bolagsordningen
och andra viktiga drenden. Huvudagarens intressen kan skilja sig
fran Bolagets eller andra aktieégares intressen och Huvudggaren
skulle kunna utéva inflytande 6ver Bolaget pa ett satt som inte
framjar de andra aktiedgarnas intressen pa basta satt.

Risker relaterade till framtida férséljningar av stérre
aktieposter

Kursen fér Bolagets aktie pé Nasdaq First North Premier kan
paverkas avsevért av férséljning av stora aktieposter, sarskilt
fran styrelseledamater, ledande befattningshavare och stérre
aktiedgare. Aktieagare som innehar cirka 73,7 procent av de
utestdende aktierna och résterna i Bolaget efter Erbjudandet
(férutsatt att det &r fulltecknat och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo) har genom lock up-ataganden férbundit sig
till att inte sélja sina respektive innehav under en viss period
fran forsta dag fér handel pd Nasdaq First North Premier. Sole
Coordinator kan dock under begrénsningsperioden besluta att
bevilja undantag fran férsaljningsrestriktionerna. N&ér denna
begransningsperiod har [6pt ut star det de berérda aktiedgarna
fritt att avyttra sina aktier sdvida inte andra hinder enligt lag
eller avtal féreligger. Framtida férséljning av stora aktieposter
samt avyttringar som gérs av storre aktiedgare, styrelseleda-
méoter och/eller ledande befattningshavare kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets aktiekurs.

Risk fér utebliven utdelning

Arlandastad Group avser att anvénda sitt Iépande kassafléde fér

att finansiera ytterligare exploatering av befintlig projektportfol;
samt utforska potentiella framtida forvarv. Styrelsen avser
darfor att inom de nérmaste aren inte féresla nagon utdelning.

Potentiella investerare i Bolagets aktier som huvudsakligen soker

investeringar i bolag som lamnar utdelning och generar direkt-
avkastning kan saledes inte rakna med att utdelning beslutas
och Idmnas av Bolaget inom en éverskadlig framtid. Mgjligheten
fér Bolaget att betala utdelningar i framtiden beror vidare pa
ett antal faktorer, sdsom framtida intakter, finansiella stéllning,
kassafloden, behov av rérelsekapital, investeringar, eventuella
restriktioner i laneavtal och andra faktorer. Vidare kan Bolaget
komma att sakna tillréackligt med utdelningsbara medel och
Bolagets aktieagare kan komma att inte besluta om att betala
utdelningar. Arlandastad Group kan komma att sakna tillrackligt
med utdelningsbara medel och Arlandastad Groups aktieagare
kan komma att besluta om att inte betala vinstutdelningar. En
investerare i Bolagets aktier ska séledes vara medveten om att
vinstutdelning helt kan komma att utebli.

Cornerstone-investerarnas teckningsataganden i
Erbjudandet &r ej sdkerstéllda

SBB i Norden AB och Prior & Nilsson Fonder ("Cornerstone-
investerarna") har pa férhand atagit sig att férvarva aktier i
Erbjudandet motsvarande totalt cirka 338,5 MSEK. Atagandena
omfattar 5 015 000 aktier, motsvarande cirka 73,6 procent av
det totala antalet aktier i Erbjudandet och cirka 7,9 procent

av aktiekapitalet och résterna i Bolaget efter Erbjudandets
genomférande, férutsatt att Erbjudandet fulltecknas och
&vertilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Atagandena frén
Cornerstone-investerarna &r emellertid inte sakerstéllda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrange-
mang, varfér det finns en risk fér att Cornerstone-investerarna
inte kommer infria sina dtaganden. Cornerstone-investerarnas
ataganden &r vidare férenade med villkor. Fér det fall ndgot av
dessa villkor inte uppfylls finns det en risk att Cornerstone-
investerarna inte kommer att uppfylla sina dtaganden, vilket
skulle kunna f& en negativ effekt pd Erbjudandets genomférande.

17

Arlandastad Group AB (publ)



Inbjudan till férvarv av aktier
i Arlandastad Group

| syfte att underlatta Arlandastad Groups fortsatta utveckling och tillvaxt har Bolagets styrelse beslutat att genomféra en dgar-
spridning av Bolagets aktier. Nasdaq Stockholm AB beslutade den 23 augusti 2021 att Bolaget uppfyller géllande noteringskrav for
Nasdaq First North Premier Growth Market, férutsatt att sedvanliga villkor, daribland spridningskravet fér Bolagets aktier, uppfylls
senast forsta dagen for handel i Bolagets aktier samt att Bolaget anséker om upptagande till handel av aktierna pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Styrelsen i Arlandastad Group avser darfér att besluta om en nyemission av aktier i Bolaget samt att
ansdka om upptagande till handel av Bolagets aktier pad Nasdaq First North Premier Growth Market. Férsta dag for handel i Bolagets
aktier forvéntas dga rum den 15 september 2021.

Erbjudandet omfattar hégst 5 925 926 nyemitterade aktier i Arlandastad Group och riktas till allménheten i Sverige samt till
institutionella investerare i Sverige och utomlands. Priset i Erbjudandet har faststallts till 67,50 SEK per aktie, och vardet pa
Erbjudandet uppgar darmed till hogst cirka 400 MSEK. Bolagets styrelse avser att besluta om nyemissionen i Erbjudandet baserat
pad bemyndigandet fran arsstamman som hélls den 19 maj 2021.

| syfte att tacka eventuell dvertilldelning i Erbjudandet har Bolaget atagit sig att, pa begéran av Avanza, erbjuda ytterligare hogst
888 888 aktier, motsvarande hogst 60 MSEK, som kan anvandas delvis eller i sin helhet under 30 kalenderdagar fran den forsta
handelsdagen pa Nasdag First North Premier ("Overtilldelningsoptionen"). Overtilldelningsoptionen omfattar saledes hégst

15 procent av antalet aktier i Erbjudandet. Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer
Erbjudandet uppga till hogst 460 MSEK fére avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet vilka férvantas uppga till cirka 22 MSEK.
Nettolikviden fran Erbjudandet férvantas saledes uppga till cirka 438 MSEK.

SBB i Norden AB och Prior & Nilsson Fonder (tillsammans "Cornerstone-investerarna") har atagit sig att teckna aktier om totalt cirka
338,5 MSEK motsvarande cirka 73,6 procent av Erbjudandet inklusive Overtilldelningsoptionen. Dessa &taganden fran Cornerstone-
investerarna motsvarar totalt cirka 7,9 procent av Bolagets aktiekapital och réster efter genomférandet av Erbjudandet, givet att
Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. For fullstandig information avseende &tagandena frén
Cornerstone-investerarna, se avsnittet "Villkor och anvisningar - Ataganden frén Cornerstone-investerare i Erbjudandet".

Investerare erbjuds harmed att, i enlighet med villkoren i Prospektet, forvérva nyemitterade aktier i Arlandastad Group.

Fér ytterligare information hanvisas till Prospektet i dess helhet, vilket har uppréttats av styrelsen i Bolaget med anledning
av Erbjudandet. Styrelsen fér Bolaget &r ansvarig for innehéllet i Prospektet. Savitt styrelsen kanner till verensstammer den
information som lédmnas i Prospektet med de faktiska sakférhallandena och Prospektet utelémnar ingen uppgift som sannolikt
skulle kunna péverka dess innebérd.

Stockholm, 1 september 2021

Styrelsen
Arlandastad Group AB (publ)
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Bakgrund och motiv

Arlandastad Group &r ett fastighetsbolag som grundades 2005 och har ett 1&ngsiktigt investeringsperspektiv med fokus pa att identifiera
strategiska markomraden och utveckla fastigheter till dess fulla potential. Ledstjgman fér Bolaget &r foradling och férvaltning for att
skapa mervarden genom ett gott afférsmannaskap, strukturerade och kreativa processer i néra samarbete med utvalda partners, en stark
forankring i samhéllet och en finansiell stabilitet som ger Bolaget uthéllighet. Arlandastad Group &r sprunget ur Gelba Management AB
som sedan 1990-talet framgangsrikt investerat i fastigheter och skapat stora varden.

Verksamheten har hittills fokuserat pa att forédla och férvalta ett cirka 240 hektar stort markomrade som utgér angéringen till Stockholm
Arlanda Airport, under platsvarumérket Explore Arlandastad. Detta har skett genom férvérv av rémark som sedan detaljplanelagts och
utvecklats, samt genom omvandling av befintliga fastigheter som stépts om och féradlats till helt nya verksamheter. Bolaget har sedan
2008 fram till 30 juni 2021 skapat féradlingsvarden om 3,9 miljarder SEK och hade per den 30 juni 2021 en balansomslutning om cirka

6 miljarder SEK.

Arlandastad Groups verksamhet bedrivs inom tre verksamhetssegment — fastighetsférvaltning, fastighetsférédling och operativa bolag.
Bolagets fastighetsrérelse innefattar markférvary, planprocesser, koncept, uthyrning och byggnation, hela végen till férvaltning eller
avyttring. Modellen &r tillampbar pad manga platser och Arlandastad Group avser att 6ka saval aktiviteten i Arlandastadomradet som att
identifiera nya stora projekt.

Arlandastad Group avser nu att fokusera pa att accelerera tillvaxten i befintlig projektportfélj samt pa nya omraden. | den befintliga
projektportfoljen som har ett potentiellt vérde om cirka 30 miljarder SEK, beréknar Bolaget att genom organisk tillvéxt skapa omkring
5-7 miljarder SEK i féradlingsvinster de kommande &ren. Styrelsen och ledningen fér Arlandastad Group anser att det nu &r en lamplig
tidpunkt att bredda aktiedgarbasen och anscka om en notering pa Nasdaq First North Premier. Arlandastad Groups styrelse och ledning
anser att Erbjudandet och noteringen pa Nasdaq First North Premier majliggor for Bolaget att kunna finansiera potentiella forvarv av nya
markomraden med egna aktier . Vidare bedéms en notering medféra ékad varumarkeskannedom samt en kvalitetsstémpel av Bolaget och
omradet Explore Arlandastad. Sammantaget bedémer styrelsen att Erbjudandet och noteringen ger Arlandastad Group en plattform och
bredare palett av verktyg fér fortsatt och accelererad tillvaxt. Erbjudandet och noteringen kommer vidare att gynna Bolaget genom att
ge tillgang till de svenska och internationella kapitalmarknaderna och bredda dess aktiedgarbas, vilket bedéms frémja Bolagets strategi.

Erbjudandet innefattar nyemitterade aktier och Erbjudandet férvantas, om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo, tillféra Bolaget cirka 460 MSEK fére avdrag fér kvarstaende kostnader relaterade till Erbjudandet, vilka férvantas uppga
till cirka 22 MSEK. Bolaget forvantas darmed tillféras cirka 438 MSEK efter avdrag fér kostnader relaterade till Erbjudandet. Bolaget avser
att anvanda nettolikviden frén Erbjudandet, inklusive eventuell likvid som tillfaller fran Overtilldelningsoptionen, till fullo for exploatering
och byggnation av Bolagets befintliga projektportfol;.

Stockholm, 1 september 2021
Styrelsen
Arlandastad Group AB (publ)
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Bolagets styrelse beslutade den 23 augusti 2021, med stod av
bemyndigande fran drsstdmman den 19 maj 2021, att genom-
fora Erbjudandet. Erbjudandet omfattar upp till 5 925 926
nyemitterade aktier motsvarande ett totalt varde om cirka
400 MSEK. Aktierna i Erbjudandet kommer handlas under ISIN
SE0016276851.

Erbjudandet riktar sig till allménheten i Sverige samt
institutionella investerare i Sverige och internationellt.

Overtilldelningsoption

For att tacka en eventuell dvertilldelning i Erbjudandet har
Bolaget atagit sig att erbjuda ytterligare hogst 888 888
nyemitterade aktier, motsvarande cirka 60 MSEK, som kan
utnyttjas helt eller delvis under 30 kalenderdagar fran den férsta
dagen for handel i Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier.
Overtilldelningsoptionen omfattar saledes hogst 15 procent

av det totala antalet aktier som omfattas av Erbjudandet. Om
Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas

i sin helhet, kommer Erbjudandet att uppga till hégst 460 MSEK
och omfatta 6 814 814 aktier, motsvarande cirka 10,7 procent av
det totala antalet utomstéende aktier och réster i Bolaget efter
Erbjudandets genomférande.

Erbjudandepris
Erbjudandepriset &r 67,50 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Erbjudandepriset har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad
med Sole Coordinator baserat pa de diskussioner som féregatt
de dtaganden som gjorts av Cornerstone-investerarna, kontakter
med andra institutionella investerare, rédande marknadsfér-
hallanden, en jsmférelse med marknadspriset fér andra jém-
forbara bérsnoterade bolag samt uppskattningar om Bolagets
affarsmojligheter och vinstutsikter.
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Utspé&dning

Vid fullteckning av Erbjudandet samt fullt utnyttjande av
Svertilldelningsoptionen kommer antalet aktier i Arlandastad
Group att 6ka med totalt 6 814 814, fran 56 954 112 aktier
till 63 768 926 aktier, och aktiekapitalet kommer att 6ka med
61 333,326 SEK, fran 512 587,008 SEK till 573 920,334 SEK,
vilket innebar en utspadning om cirka 10,7 procent av antalet
aktier och réster i Bolaget.

Anmélningsperiod

Anmalan om férvary av aktier ska ske under perioden 2 september
2021 till och med klockan 17.00 den 13 september 2021. Styrelsen
forbehaller sig ratten att forldnga anmélningsperioden samt
tiden fér betalning. Fér det fall sddan férléngning fattas, kommer
Bolaget informera marknaden om detta senast den 13 september
2021 genom pressmeddelande.

Anmaélan om férvérv av aktier

Anmélan via Avanza

Anmélan av aktier ska ske via Avanzas internettjénst. Fullstéandig
information om anmalningsférfarandet finns att ldsa pa Avanzas
hemsida, www.avanza.se. Anmélan via Avanzas internettjanst
kan goras till och med klockan 17.00 den 13 september 2021.
Efter denna tidpunkt &r da registrerad anmalan bindande. For
att inte forlora ratten till tilldelning ska depakunder hos Avanza
ha tillrackliga likvida medel tillgéngliga pa depan senast fran
och med klockan 17.00 den 13 september 2021 till och med
likviddagen den 16 september 2021. Ar du inte kund hos Avanza
finns mojlighet att éppna ett depadkonto, vilket uppskattningsvis
tar tre (3) minuter.

Minsta teckningspost

Anmélan om férvary av aktier ska avse lagst 100 aktier, mot-
svarande 6 750 SEK, och déarefter i jdmna poster om tio (10)
aktier.

Anstéllda i Arlandastad Group

Anstéllda i Arlandastad Group kommer av Bolaget erhalla
sarskilda instruktioner avseende betalning och tilldelning.

Arlandastad Group AB (publ)



Ataganden fran Cornerstone-investerare i Erbjudandet

Cornerstone-investerarna, vilka framgar av tabellen nedan, har
dtagit sig att, under vissa sedvanliga villkor, och till samma pris
som dvriga investerare, férvarva totalt 5 015 000 aktier mot-
svarande ett belopp om cirka 338,5 MSEK och cirka 73,6 procent

av Erbjudandet inklusive Overtilldelningsoptionen. Dessa
dtaganden ingicks i augusti 2021. Cornerstone-investerarnas
dtagande &r férenat med vissa villkor. Daribland ska samtliga
villkor fér upptagande till handel av Bolagets aktier vara
uppfyllda senast 30 september 2021.

Teckningsatgande, Tecknings- Andel av aktier i Agande efter Erbjudandet
Cornerstone-investerare antal aktier atgande, SEK Erbjudandet’ (%) (rdster och kapital, %)
SBB i Norden AB? 4275 000 288 562 500 62,7 20,1
Prior & Nilsson Fonder 740 000 49 950 000 10,9 12
Totalt 5 015 000 338 512 500 73,6 21,3

1) Inklusive dvertilldelningsoptionen om 15 procent.

2) SBB i Norden AB &r ett heldgt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) som &r noterat pa Nasdaq Stockholm.

Atagandena &r inte sakerstéllda genom pantsattning, sparrmedel eller n&got liknande arrangemang. Avanza och Bolagets styrelse
bedémer dock att Cornerstone-investerarna har god kreditvardighet och saledes kommer att kunna infria sina respektive ataganden.

Tilldelning

Tilldelning av aktier beslutas av styrelsen i Bolaget i samrad
med Avanza, varvid malet kommer att vara att uppna en bred
spridning av aktierna bland allmé&nheten for att skapa goda
foérutsattningar fér en regelbunden och likvid handel med
Bolagets aktie samt att uppna en énskad institutionell &garbas.
Aven affarspartners, strategiska investerare samt teckningar via
Avanza kan komma att beaktas sarskilt vid tilldelning. Tilldelning
kan dven komma att ske till anstéllda hos radgivarna, dock utan
att dessa prioriteras. Tilldelning sker i sddant fall i enlighet med
Svenska Fondhandlarféreningens regler och Finansinspektionens
foreskrifter.

| hédndelse att Erbjudandet 6vertecknas kan anmélan resultera i
utebliven tilldelning eller tilldelning av ett lagre antal aktier an
anmaélan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att
ske genom slumpmassigt urval. Tilldelningen &r inte beroende av
nar under anmalningsperioden anmalan inges.

Besked om tilldelning och betalning

Resultatet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom ett
pressmeddelande omkring den 14 september 2021 samt finnas
tillgangligt pa Bolagets hemsida.

Besked om tilldelning f6r de som har anmélt sig via Avanzas
internettjanst sker genom att tilldelat antal aktier bokas mot
debitering av likvid pa angivet konto. Besked om tilldelning
beréknas ske omkring den 14 september 2021.

Observera att for att komma i fraga for tilldelning maste saldot
pé den depd/det konto som har angivits i anmélan motsvara
l&gst det belopp som anmélan avser. Fér att inte férlora ratten
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till eventuell tilldelning ska kunder hos Avanza ha tillréckliga
likvida medel tillgangliga pa kontot fran och med klockan 17.00
den 13 september 2021 till och med den 16 september 2021.
Detta innebar att kontoinnehavaren férbinder sig till att halla

ett belopp motsvarande teckningen tillgéngligt pa den, vid
teckningen, angivna depa eller konto under namnd period och
att kontoinnehavaren &r medveten om att tilldelning kan komma
att utebli om beloppet under tidsperioden &r otillrackligt. Likvid
for tilldelade aktier dras senast pa likviddagen den 16 september
2021.

Ratt till utdelning

Aktierna medfér ratt till utdelning, i den mén utdelning beslutas.
Utbetalning av eventuell utdelning ombesérjs av Euroclear.

Notering av Bolagets aktier pd Nasdaq First North
Premier Growth Market

Arlandastad Groups styrelse har beslutat om att anséka om
notering av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier.
Under férutsattning att Nasdaq godkanner Bolagets ansékan
om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdagq

First North Premier bergknas férsta handelsdag vara den 15
september 2021. Detta innebér att handel kan komma att
paborjas innan aktier dverfors till forvarvarens servicekonto,
VP-konto, investeringskonto, kapitalférsékring eller liknande och
i vissa fall fére avrakningsnota erhalls, for ytterligare information
se avsnittet "Viktig information rérande méjligheten att sélja
tilldelade aktier' nedan. Handeln kommer att vara villkorad hérav
och om Erbjudandet inte fullféljs ska eventuella levererade aktier
aterlamnas och eventuella betalningar atergar. Kortnamnet
(tickern) for Arlandastad Groups aktier pa Nasdaq First North
Premier kommer vara AGROUP.
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Registrering av Erbjudandet hos Bolagsverket

Den planerade dagen fér registrering av Erbjudandet hos
Bolagsverket &r omkring den 20 september 2021. Det angivna
datumet ar preliminart och kan komma att &ndras.

Stabiliseringsatgérder

| samband med Erbjudandet kan Sole Coordinator, i egenskap av
stabiliseringsansvarig, komma att genomféra transaktioner som
ar utformade for att uppratthalla marknadspriset pa Bolagets
aktier pa en niva dver det som annars skulle rada pa den 6ppna
marknaden. Sddana stabiliseringstransaktioner kan komma att
genomféras pa Nasdagq First North Premier, OTC-marknaden eller
pd annat satt, och kan komma att genomféras nér som helst
under perioden som bérjar pa férsta dagen fér handel i aktierna
pa Nasdaq First North Premier och avslutas senast 30 kalender-
dagar dérefter. Sole Coordinator har dock ingen skyldighet

att vidta stabiliseringsdtgérder och det finns ingen garanti for
att stabiliseringsatgérder kommer att genomféras. Under inga
omsténdigheter kommer transaktioner att genomféras till ett
pris hogre an priset i Erbjudandet. Sole Coordinator kan anvanda
Overtilldelningsoptionen fér att vertilldela aktier for att mojlig-
gora stabiliseringsatgarder. Fér fullsténdig information avseende
stabiliseringsatgérder i Erbjudandet, se avsnittet "Legala fragor
och kompletterande information — Stabiliseringsatgérder”.

Begrénsning av Erbjudandet

Observera att till f6ljd av restriktioner i vérdepapperslagstiftningen
i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika,
USA, Sydkorea, Schweiz och Singapore, eller i annat land dér
Erbjudandet kan ses som olagligt, riktas inget erbjudande att
forvarva aktier till personer eller féretag med registrerad adress i
nagot av dessa lander. Anmélan om teckning av aktier i strid med
ovanstdende kan komma att anses vara ogiltigt.

Villkor fér Erbjudandets fullgérande

Erbjudandet &r villkorat av att placeringsavtalet ingas, att vissa
villkor i avtalet uppfylls samt att placeringsavtalet inte sdgs upp.
Om vissa negativa handelser intraffar som vasentligt férsémrar
Bolagets stéllning eller framtidsutsikter eller om det intréffar
omstéandighet eller framkommer information som enligt Avanzas
bedémning féranleder omprévning av Iémpligheten av Erbjudandet,
eller om de garantier som Bolaget givit skulle visa sig brista eller
om nagra av de dvriga villkor som féljer av placeringsavtalet inte
uppfylls har Avanza rétt att séga upp placeringsavtalet fram

till likviddagen den 16 september 2021. Om Avanza séger upp
placeringsavtalet kan Erbjudandet avbrytas. | sddant fall kommer
varken leverans av eller betalning for aktier genomféras under
Erbjudandet. Se rubriken "Placeringsavtal' i avsnittet "Legala
frégor och kompletterande information" fér mer information om
placeringsavtalet.
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Viktig information rérande méjligheten att sélja
tilldelade aktier

Besked om tilldelning kommer ske via avrakningsnota vilket
beraknas ske omkring den 14 september 2021. Efter det att be-
talning for tilldelade aktier har kommit Avanza tillhanda kommer
vederbérligen betalda aktier att dverféras till, av investeraren,
angiven depa eller konto. Den tid som erfordras for utskick av
avrékningsnotor, dverféring av betalning samt éverféring av
férvarvade aktier till investerare i Bolagets aktier kan medféra att
dessa investerare inte kommer att ha férvarvade aktier tillgangliga
pa anvisad depa eller konto forran tidigast den 16 september
2021, eller ndgra dagar dérefter. Fér anmalningar genom Avanza
bergknas tilldelade aktier finnas tillgéngliga pa anvisad depa eller
konto omkring 14 september 2021.

Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier
bergknas inledas omkring den 15 september 2021. Det faktum
att aktierna mojligtvis inte finns tillgangliga pa investerarens
angivna depa eller konto forran tidigast den 16 september 2021
kan innebara att investeraren inte har mojlighet att sélja aktierna
pa Nasdaq First North Premier frén och med den dag da handeln
i aktierna pabdrjats, utan férst nar aktierna finns tillgéngliga pa
angiven depa eller konto.

Aterkallelse samt frlsngning av Erbjudandet

Styrelsen férbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for

de fall Bolagets styrelse anser att det &r olampligt att genom-
fora Erbjudandet. Erbjudandet &r villkorat av att intresset for
Erbjudandet, enligt styrelsens bedémning, &r tillréckligt stort

for att skapa nédvéndiga férutsattningar for en andamalsenlig
handel med aktierna i Arlandastad Group, samt att Nasdaq First
North Premiers spridningskrav uppfylls genom Erbjudandet.
Erbjudandet &r vidare villkorat av att inga handelser intraffar som
bedéms kunna ha sa vasentligt negativ inverkan pa Bolaget, dess
verksamhet och affarsutsikter, att Erbjudandet &r olampligt att
genomféra. Om ovanstaende villkor inte uppfylls kan Erbjudandet
komma att avbrytas. Ett eventuellt avbrytande av Erbjudandet
kommer att meddelas genom pressmeddelande sa snart som
majligt och senast den 13 september 2021. Fér de fall Erbjudandet
avbryts kommer varken leverans av eller betalning for aktier inom
Erbjudandet att genomféras.
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Lock up-avtal

Gelba Management AB och SBB i Norden AB samt samtliga av
Bolagets aktiedgande styrelseledaméter har dtagit sig gentemot
Avanza att inte sélja eller genomféra andra transaktioner med
motsvarande effekt som en férséljning under en period om 365
dagar fran férsta dag for handel i aktien pa Nasdaq First North
Premier. SBB i Norden AB har &ven ingatt motsvarande dtagande
for samtliga aktier som SBB i Norden AB ska teckna i Erbjudandet
i egenskap av Cornerstone-investerare. Darutéver har Styviken
Invest AS gjort motsvarande dtagande fér en period om 180
dagar fran forsta dag for handel i aktien pa Nasdaq First North
Premier. Totalt omfattas cirka 73,7 procent av aktierna efter
Erbjudandet, givet att Erbjudandet fulltecknas och évertill-
delningsoptionen utnyttjas till fullo, av lock up-atagande.

Undantag fran lock up kan beviljas och ska, i varje enskilt fall, ske
genom ett skriftligt samtycke frén Avanza. Beslut att utge séddant
skriftligt samtycke beslutas helt diskretionart av Avanza och
beddmning gors i varje enskilt fall. Beviljat samtycke kan bero pa
savél individuella som afférsmassiga skal.

Efter utgangen av respektive lock up-period kan aktierna
komma att bjudas ut till férséljning, vilket i forekommande fall
kan paverka marknadspriset pa aktien. Undantag fran lock up
far goras enligt villkoren och som en accept av ett offentligt
uppkdpserbjudande enligt lagen (2006:451) om offentliga
uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden.

Viktig information angaende NID och LEI

Enligt Europaparlamentets och rédets direktiv 2011/61/EU behéver
alla investerare frén och med den 3 januari 2018 ha en global
identifieringskod for att kunna genomféra en vardepapperstrans-
aktion. Dessa krav medfér att juridiska personer behéver ansoka
om registrering av LEI-kod och fysiska personer behéver ta reda
pa sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier)
for att kunna teckna aktier i Erbjudandet. Observera att det &r
aktietecknarens juridiska status som avgér om en LEI-kod eller
ett NID-nummer behdvs samt att Avanza kan vara férhindrad

att utféra transaktionen &t personen i fraga om LEI-kod eller
NID-nummer (sasom tillampligt) inte tillhandahalls. Juridiska
personer som behdver skaffa en LEl-kod kan vénda sig till ndgon
av de leverantérer som finns pd marknaden. Instruktioner fér det
globala LEI-systemet finns pa féljande hemsida: www.gleif.org/
en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.

For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap
bestar NID-numret av beteckningen "SE" féljt av personens
personnummer. Om personen i fraga har flera eller ndgot annat
an svenskt medborgarskap kan NID-numret vara nagon annan typ
av nummer.

De som avser teckna aktier i Erbjudandet uppmanas att ansdka
om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pa
sitt NID-nummer (fysiska personer) i god tid d& denna information
behéver anges vid anmélan.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar aktier i Erbjudandet kommer att Idmna
personuppgifter till Avanza. Personuppgifter som lamnas till
Avanza kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behdvs for att tillhandahalla tjanster och administrera
engagemang i Avanza. Aven personuppgifter som inhamtas
fran annan an den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag och organisationer med
vilka Avanza samarbetar. Information om behandling av person-
uppgifter lamnas av Avanzas kontor, vilka ocksa tar emot begéran
om rattelse av personuppgifter. Adressuppgifter kan komma
att inhdmtas av Avanza genom en automatisk datakdrning hos
Euroclear.

Ovrig information

| det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare kommer
Avanza att ombesdrja att dverskjutande belopp aterbetalas.
Belopp understigande 50 SEK kommer dock inte att utbetalas.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmélan kan komma att lamnas
utan avseende. Om teckningslikviden inbetalats fér sent eller
ar otillracklig kan anmalan om teckning ocksd komma att l&dmnas
utan avseende. Erlagd likvid kommer d& att dterbetalas.
Avanza agerar emissionsinstitut at Bolaget. Avanzas innehav i
Bolaget, innan Erbjudandet, uppgar till O aktier. Att Avanza ar
emissionsinstitut innebér inte i sig att banken betraktar den
som anmélt sig i Erbjudandet ("aktietecknare") som kund hos
banken for placeringen, férutom i de fall aktietecknaren har
anmalt sig via Avanzas internetbank. Féljden av att Avanza

inte betraktar aktietecknaren som kund fér placeringen &r att
reglerna om skydd for investerare i lagen 2007:528 om varde-
pappersmarknaden inte kommer att tillampas pa placeringen.
Detta innebér bland annat att varken sa kallad kundkategori-
sering eller sa kallad passande-bedémning kommer att ske
betraffande placeringen. Aktietecknaren ansvarar dérmed sjélv
for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att
forsta de risker som &r férenade med placeringen.
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Marknadsoversikt

Prospektet innehaller information om Arlandastad Groups aktiviteter och de marknader dar Bolaget bedriver verksamhet.
Uppgifter om marknadstillvéxt och marknadsstorlek samt Arlandastad Groups marknadsposition i férhallande till
konkurrenterna som anges i Prospektet grundar sig pa Bolagets samlade bedémning baserad pa savél interna som
externa kallor. Sdvida inget annat anges baseras informationen i detta avsnitt pa Arlandastad Groups analyser och
kunskap om Bolagets marknader. Information fran tredje part har atergetts korrekt och savitt Bolaget kénner till och
kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle
gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte oberoende verifierat korrekt-
heten eller fullstédndigheten i ndgon information frén tredje part och Bolaget ddrmed inte garantera att den &r korrekt

eller fullsténdig.

Marknads- och branschinformation innehaller uppskattningar avseende framtida marknadsutveckling och annan
framatriktad information. Framatriktad information utgér ingen garanti fér framtida resultat eller utveckling och
faktiska utfall kan avvika vésentligt frdn de uttalanden som gérs i den framatriktade informationen.

Makroekonomiska utsikter

Varldsekonomin mattades av under 2019 till f6ljd av den dkade
osékerheten rérande vérldsekonomins framtida utveckling som
uppstod till f6ljd av bland annat politisk turbulens och globala
risker. Under aret paverkade flera stora handelser vérldsekonomin
negativt, inte minst en upptrappad handelskonflikt mellan Kina
och USA, osakerhet kring Brexit samt inhemska oroligheter i Kina
och Hongkong.!

Efter 2019 ars svaga ekonomiska utveckling inleddes 2020 med
goda tillvaxtutsikter da USA och Kina enades om ett preliminart
handelsavtal.? Den positiva utsiktsbilden blev kortvarig, da
rapporteringen om den globala spridningen av covid-19-viruset
skapade stor osékerhet. Varldshélsoorganisationen, WHO,
klassificerade covid-19-virusets utbrott som en global pandemi
den 11 mars.®

Den globala spridningen av covid-19-viruset har haft allvarliga
konsekvenser fér ekonomin globalt. Initialt fallande bérser, ned-
gdende utveckling av besdksnéaringen, varsel och permitteringar
ar exempel pa virusets effekter mot hela vérldsekonomin. IMF
presenterade i sin prognos i januari 2021 en preliminar global
BNP-nedgang om -3,5 procent® under 2020, vilket kan jémféras
med tidigare prognos i april d& prognoserna indikerade en
nedgang om -3,0 procent. Anledningen &r att spridningen av
covid-19 har haft en stérre inverkan pa den globala ekonomin
&n férvantat och att dterhdmtningen beréknas bli mer volatil &n
tidigare férutspatt. Under 2021 beraknas den globala tillvaxten
gradvis aterhamta sig, med en BNP-tillvaxt som prognostiseras
uppga till 6,0 procent.

Euroomradet har lidit vasentliga ekonomiska konsekvenser av
covid-19-virusets spridning. De negativa ekonomiska konsekven-
serna har varit resultatet av de kostnader som uppstar till f&ljd
av nedstangda ekonomier och redan svaga utgangspunkter. |

1) Swedbank Economic Outlook, januari 2020, s. 4

2) United States Trade Representative, december 2019

3) World Health Organization, mars 2020

4) International Monetary Fund, IMF, World Economic outlook, juli 2021, s. 1

5) International Monetary Fund, IMF, World Economic outlook, januari 2021, s. 1
6) Europeiska Centralbanken, januari 2021

7) Europeiska Centralbanken, januari 2021

8) Swedbank Economic Outlook, januari 2021, s. 7.
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ett kortsiktigt perspektiv vantas arbetsmarknaderna i Europa
drabbas mindre &n i USA vilket delvis beror pa trégheter pa
arbetsmarknaden, men &ven pa grund av olika méjligheter att
minska antalet arbetstimmar i stéllet fér antalet anstéllda. |
slutet av juli kommunicerade den amerikanska centralbanken,
Fed, att lamna réntan oférandrad i intervallet 0,00-0,25.¢ Aven
Europeiska Centralbanken, ECB, meddelade under sitt senaste
réantebesked i juli 2021 att de I&dmnar styrréntan oféréndrad pa
0,00 procent tills inflationen n&rmar sig malet om néra 2,00
procent.” Indikationerna fran de globala centralbankerna &r att
de rantel&get fortsatt kommer vara lagt under de kommande &r.

Smittolaget av covid-19-viruset ar fortfarande allvarligt och runt
om i varlden rader strikta rekommendationer och restriktioner,
vilket fortsatt h&mmar den ekonomiska utvecklingen. Det

rader dock en optimism kring en god aterhdmtning under aret
da vaccinering har pabdrjats vilket pa sikt bedéms minska

den snabba spridningen av coronaviruset. Den amerikanska
kongressen beslutade om ett andra krispaket samtidigt som
den nytilltrédda administrationen arbetar for att sjésatta flera
atgérder och EU-landerna forvantas fortsatta ha en expansiv
finanspolitik ® Ett etablerat lagranteléage och en globalt expansiv
finanspolitik gynnar véarldsekonomin som prognostiseras se en
dterhdmtning under aret.

Manga lander har uppvisat en stérre motstandskraft an vad som
férst var véntat under 2021 da pandemin férvérrades till foljd av
mutationer och nya nedsténgningar. Genom vaccinutrullningen
som tagit fart i Europa och USA har den ekonomiska aterhamt-
ningen bdrjat ta fart och de ekonomiska utsikterna har reviderats
upp. Konsumenterna har mer eller mindre patvingats ett sparande
i samband med nedstangningarna och i kombination med kraftigt
stigande kapitalmarknader &r konsumenterna nu redo att komma
i géng med konsumtionen. Stimulerande atgérder genom bade
en expansiv finans- och penningpolitik kommer fokusera pa
dteruppbyggnad i stéllet fér akuta raddningspaket. Enligt IMF
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uppgick BNP nedgangen till -3,2 procent® globalt under det
pandemi drabbade 2020. Nedgangen under 2020 var dock
mildare &n den av IMF férvantade nedgdngen om -4,4 procent?
globalt som kommunicerades oktober 2020 i World Economic
Outlook. IMF prognostiserar en omfattande dterhdmtning under
2021 och en BNP-tillvéxt om 6 procent® under 2021 och 4,9 pro-
cent’ under 2022. Prognosen av IMF har positivt reviderats upp
med 0,8 procent och 0,2 procent fér 2021 och 2022 respektive
da dterhéamtningen forvantas bli starkare och snabbare &n vad
som kommunicerades under senaste uttalandet oktober 2020.
USA och dess ekonomi har dterhdmtat sig framgangsrikt dar
BNP nivaerna halvvégs in i 2021 har uppnatt nivaer motsvarande
de fére pandemin. Bade hushallens konsumtion tillsammans

med foretagens investeringar har 6kat och med ytterligare
omfattande finanspolitiska stimulanser kommer produktiviteten
sannolikt &ka framéver. En 6kad smittspridning av deltavarianten
utgor fortfarande en risk for den amerikanska ekonomin men
beddms inte paverka den ekonomiska dterhamtningen i allt for
stor utstrackning.® Den amerikanska BNP-tillvaxten férvantas
motsvara 6,1 procent fér 2021 och 4,4 procent fér 2022, fér
bade 2021 och 2022 har tillvaxten reviderats uppat, for 2021 har
prognosen reviderats kraftigt.® Euroomradet har genom positiva
Sverraskningar i borjan av aret aterhémtat sig i en hogre takt én

9,0%

forst véntat. Genom en férhéllandevis framgangsrik vaccinering
har tjanstesektorn dterhamtat sig och vantas nu vara drivande

i omradets aterhamtning och tillvaxt. Till en bérjan slépade
euroomradet i vaccinutrullningen i jdmférelse med USA, frémst
hanforbart till problem med tillgéngen till vaccindoser. Tillgdngen
till doserna har |6sts och per augusti 2021 har EU gatt om USA

i andelen vaccinerade personer. Det finns allt tydligare tecken

pa leveransproblem som drabbar tillverkningsindustrin och trots
rekordhdga fortroendeindikatorer stiger den faktiska produktio-
nen langsamt, frémst i Tyskland, det finns en risk att den svaga
utvecklingen inom industrin fortsatter resten av 2021. Finans-
politiken tillsammans med penningpolitiken véntas fortsatta
stimulera euroomradet och dess tillvaxt och inom ett par ar
vantas ekonomin vara fullt dterhdmtad.” Det samlade Euroomradet
férvantas totalt sett att véxa med 4,7 procent fér 2021 och 4,3
procent f6r 2022.° Tillvéxten fér 2021 har reviderats upp med

0,7 procentenheter och 2022 reviderats upp med 0,05 procent-
enheter sedan rapporten publicerad i april 2021. Upprevideringen
&r frémst hanforlig till en snabbare dterhdmtning &n forst vantat i
Italien och Spanien. Lander i Sydeuropa har ocksa aterhamtat sig
i en snabbare takt &n véntat men ar samtidigt mer sarbar till en
okad smittspridning till foljd av sitt turistberoende.”
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Ka&lla: Swedbank Economic Outlook, April 2021's. 7

Svensk ekonomi
Den svenska konjunkturen dampades under 2019 efter flera ar

av hog tillvaxt. Globala oroligheter minskar investeringsviljan och

darmed varuexporten bade globalt och i Sverige. Den svenska
BNP-tillvéxten avtog under dret och uppgick under 2019 till 1,2
procent, vilket kan jamféras med 2,3 procent under 2018 samt
2,4 procent under 2017.1°

1) IMF, World Economic Outlook, juli 2021, s. 16.

2) IMF, World Economic Outlook, april 2021, s. 16.
3) IMF, World Economic Outlook, juli 2021, s. 16

4) IMF, World Economic Outlook, juli 2021, s. 16

5) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, s. 12
6) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, s. 7
7) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, s.10
8) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, s. 7
9) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, 10
10) SCB via Macrobonds, augusti 2020
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Covid-19-viruset har under det gangna aret medfért negativa
ekonomiska konsekvenser i Sverige, dven om landet inte vidtagit
lika kraftiga nedstéangningsatgarder som andra lander globalt.
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| bérjan av pandemin rédde stor osakerhet om hur den ekonomiska
situationen skulle paverkas framéver. De tidigare samlade
prognoserna av konjunkturutvecklingen under 2020 och de
narmsta kommande &ren féréndrades i samband med spridning
av covid-19-viruset. Viruset minskade efterfragan for saval

import som export och en inhemsk paverkan med exempelvis
produktionsstopp och minskat resande vilket hade, och kommer
att ha en paverkan pa svensk ekonomi under 2020 och 2021.
Manga foretag drabbades kraftigt av de restriktioner som
infordes for att minska spridningen av viruset, dér enskilda
branscher och geografiska légen sérskilt drabbades. Bland annat
turism- och reseindustrin drabbades hart av de reserestriktioner
som inférdes samtidigt som allt fler personer héll sig hemma i
storre utstrackning én tidigare. Folkhalsomyndigheten uppmanar,
likt som de gjorde i bérjan av pandemin, att den svenska
befolkningen fortsatt bedriver arbete pa distans i sa stor
utstréckning som méjligt.!

Coronakrisen drabbade den svenska arbetsmarknaden hart dar
arbetslosheten stigit och sysselsattningen minskat. Genom
korttidspermitteringar har sysselsattningen anda hallits uppe
men samtidigt tryckt ned antalet arbetade timmar. Det radder
fortsatt osékerhet rérande de ldngsiktiga effekterna som
covid-19-pandemin kan fa pd den svenska arbetsmarknaden pa
lang sikt.2 | manga branscher har efterfrédgan aterhamtat sig
efter det kraftiga fallet medan inom andra branscher kommer
férandringarna i efterfrégan pé arbetskraft vara ldngvariga.
Tjanstesektorn har drabbats hardast av pandemin mer specifikt
tjanster som forutsatter fysisk narhet, samlar manga manniskor
eller &r kopplade till resor s& som hotell, restauranger, kultur-
tjanster samt fysiska butiker. Samtidigt har tillverkningsindustrin i
manga fall inte drabbats lika hart dar produktionen kunnat fortga
trots en lagre efterfragan.

Folkhalsomyndigheten uppmanar fortsatt den svenska befolk-
ningen att bedriva arbete pa distans i sa stor utstrackning som
mojligt.® Arbetsléshet, varsel, permittering och &ven konkurser
har kat kraftigt under det gangna aret vilket har varit direkta
resultat av pandemins ekonomiska effekter. Samtidigt visade flera
branscher och sektorer goda resultat under aret vilket pavisar att
viruset inte slar hart mot alla branscher.

1) Folkh&lsomyndigheten, juli 2021

Sveriges inflation uppgick under 2019 till 1,7 procent och var
dérmed strax under Riksbankens inflationsmal om 2,0 procent.

| samband med att inflationen under flera ars tid varit néra
Riksbankens inflationsmal beslutade Riksbanken i december 2019
att hoja reporantan med 25 punkter till 0,00 procent. Trots en
nedgang i den svenska ekonomin dér inflationen for aret inte
férvantas uppna inflationsmalet beslutade Riksbanken i juni 2021
att lé&mna reporantan oféréndrad pa 0,00 procent.®

Antalet varsel och permitteringar har 6kat i sparen av pandemin,
dock 6kade arbetslésheten for heldret mindre &n tidigare befarat.
Vid slutet av 2020 uppgick arbetslésheten i Sverige till cirka

8,8 procent, vilket kan jamféras med cirka 7,4 procent i bérjan

av aret, vilket paverkar Sveriges konsumtion negativt.” Sveriges
tillvéxt har visat battre siffror &n flera andra lander globalt.

Under 2020 forsta kvartal var Sverige ett av 3 lander som visade
en positiv BNP-tillvéxt om 0,5 procent. Motsvarande siffra for
andra kvartalet uppgick till -8,2 procent vilket framst drevs av
fallande export och avtagande hushallskonsumtion. Fér kvartal
tre uppstod viss dterhdmtning da BNP-tillvaxten uppgick till -3,5
procent.? Sammantaget uppgick Sveriges prelimingra BNP-tillvaxt
till -3,4 procent under 2020 och en dterhamtning bedéms
pabdrjas under ar innevarande ar.

Den svenska ekonomin har allteftersom pandemirestriktioner
l&ttats och genom expansiv ekonomisk politik dterhdamtat

sig. Med ett dppnare samhélle dér folk alltmer rér sig utanfér
hemmen och spenderat mer pengar pa tjanster under sommaren
jamfort med det foregdende aret. Aven inkdpschefsindex inom
industrin indikerar pa hoga tillvéxtnivaer framéver. Riksbankens
féretagsundersokningar visar pa att féretagens investerings-
planer har aterupptagits efter varit avvaktande under fjolaret.
Det rader dock orosmoln inom industriproduktionen hanférligt
till flaskhalsproblem frémst relaterat till insatsvaror.” Hushallen
bedéms sté foér en stor del av den fortsatta tillvéxten baserat pa
dess gynnsamma situation dar den ekonomiska politiken genom
korttidspermitteringar, battre a-kassa samt laga rantor bidragit
och fortsatt vantas bidra. Pa senare tid har arbetsmarknaden
forbattrats och fler far jobb samt I16nedkningar férvantas.
Darutover har hushallens ekonomiska situation stérkts genom att
tillgdngar som bostader samt vardepapper stigit i varde under
pandemin. Aven sparandet har ¢kat under nedstangningen d&
konsumtionsménstren férandrats vilket dels inneburit ett dkat
sparande. Dessa besparingar véntas ga till en 6kad konsumtion
framst fokuserat pa tjanster.’

2) Sveriges Riksbank, Coronakrisen och arbetsmarknaden - effekter pa kort och lang sikt, 8 januari 2021, sid 1

3) Folkh&lsomyndigheten, juli 2021
4) Arbetsférmedlingen, januari 2021
5) SCB, juni 2020

6) Sveriges riksbank, juni 2021

7) Arbetsférmedlingen, januari 2021

8) SCB, BNP-indikator kalenderkorrigerad, volymféréndring fran motsvarande kvartal féregaende ar, januari 2021

9) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, sid 18
10) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, sid 19

Arlandastad Group AB (publ)



Vaccineringen har efter en trég inledning tagit fart pa riktigt i
Sverige samtidigt som det finns osékerhetsfaktorer i samband
med deltavirusets fortsatta spridning i samhallet. Smitt-
spridningen har under sommaren 2021 aterigen okat men &r
fortfarande pa lagre nivaer jdmfort med under varen. Den hoga
vaccinationsgraden verkar for att halla ned smittspridningen.!
Vissa rad och rekommendationer rader fortfarande i Sverige och
det finns risker att vissa restriktioner fortsatter kvarsta eller
terinfors i det fall att smittspridningen skulle éka vasentligt. |
ett scenario med kvarstaende eller aterinforda restriktioner skulle
normaliseringen i de svenska hushéllens konsumtion férsenas och
bromsas. Regeringen féreslog den 12 augusti att covid-19-lagen

samt serveringslagen forlangs i fyra manader och géller fram till
31 januari 20222

Vaccineringen har efter en trég inledning tagit fart pa riktigt

i Sverige samtidigt som det finns anledning till att tro att
smittspridningen kommer félja ett liknande sdsongsménster som
férra dret och avta under sommarhalvéret. Vid en gradvis l&ttnad
for sjukvarden kan restriktionerna komma att lattas och darmed
Ska framfor allt hushallens konsumtion da tjanstesektorn skulle
gynnas av farre restriktioner. Darutdver véntas exporten att oka,
frémst inom industrin nér terhdmtningen runt om i vérlden tar fart.

Tabellen nedan presenterar nyckelinformation rérande den svenska ekonomin samt prognoser fér framtida utveckling.

Makroekonomisk prognos 2017 2018 2019 2020 2021E 2022E
BNP-tillvaxt, % (Aor/ig féréndring) 2,4 2,3 12 -3 3,5 3,6
Inflation, % 1,80 2,00 1,70 0,5 1,40 1,30
Arbetsléshet, % 6,7 6,3 6,8 8,3 8,9 77
Styrrénta (Reporénta) -0,50 -0,25 0,00 0,00 0,00 0,00

Kalla: Konjunkturinstitutet, Uppdatering av Konjunkturbilden, augusti 2021, sid 7 tillsammans med statistiksammanstéllning mars 2021

1) Folkh&lsomyndigheten, Aktuell veckorapport om covid-19, 19 augusti 2021
2) Swedbank Economic Outlook, augusti 2021, sid 18

27

Arlandastad Group AB (publ)



Demografiska utsikter

Befolkningsméangden i Sverige har dkat kraftigt de senaste &ren
och Sverige prognostiseras ha en fortsatt hog befolkningstillvéxt
kommande &r. Sedan ar 2000 har den svenska befolkningen dkat
med cirka 1,5 miljoner invénare, motsvarande en befolkningstill-
vaxt om cirka 17 procent. Befolkningstillvéxten har huvudsakligen
skett via immigration, men &r &ven ett resultat av ett positivt
fodelsenetto dar fodelsetalen éverstiger dédsfrekvensen.t

Under helaret 2020 6kade befolkningen med cirka 0,8 procent,
vilket &r den lagsta befolkningsdkningen sedan 2005. Den laga

Antal Invanare

folkékningen beror pa en kraftigt avtagande invandring och en
skning av dodsfall under covid-19-pandemin. Aven antalet fodda
minskade marginellt under 2020, vilket resulterade i ett lagre
fodelsenetto an tidigare ar”?

| borjan av 2017 dverskred den svenska befolkningen 10 miljoner
invanare och befolkningen i Sverige prognostiseras dverstiga

11 miljoner invanare ar 2029 efter vilket befolkningstillvaxten
fortsatt forvantas stiga kraftigt.®
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1) SCB, Befolkningsframskrivning, 2021
2) SCB, Befolkningsstatistik, januari 2021
3) SCB, Befolkningsframskrivning 2021
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Den svenska investerarmarknaden

Den nordiska fastighetsmarknaden &r en av vérldens mest likvida
och férvantas ha en fortsatt hog transaktionsintensitet kommande
ar. Det internationella intresset for den svenska och nordiska
fastighetsmarknaden &r fortsatt stort vilket delvis &r ett resultat
av Sveriges |aga styrranta och en stabil politisk miljé. Den totala
transaktionsvolymen 2020 i Sverige uppgick till 198 miljarder SEK
vilket motsvarande en minskning mot det rekordstarka 2019 om
10 procent. Transaktionsvolymen inom kontorssegmentet tyngde
2020 mest déar transaktionsvolymen var ned med 48 procent
jamfort med foregdende ar.' Under det forsta kvartalet 2021
estimerades transaktionsvolymen pa den svenska fastighets-
marknaden uppga till 40 miljarder SEK vilket &r i linje med férsta
kvartalet 2020. Inhemska investerare dominerar fortfarande och
star for 75 procent av képarmna och 90 procent av séljarna. De
populdraste segmenten &r bostéder och industri som totalt statt
for cirka 60 procent av transaktionsvolymen under kvartalet.?

Den publika marknaden for fastighetsbolag i Norden bestar

av frémst 75 olika bolag dar de 42 stérsta star for ett totalt
fastighetsvarde om 120 miljarder euro och ett totalt bérsvarde
om cirka 65 miljarder euro. Sektorn handlades vid slutet

av 2020 till en premium mot NAV (median) om 10 procent.
Fastighetsbolag med en fastighetsportfélj med inriktning mot
kontor handlades dock till en rabatt mot NAV vilket &r i linje
med historiska genomsnitt. De fastighetsbolag med inriktning
mot butiksfastigheter fortsatte att ha det svart under 2020
och handlades till en rabatt mot NAV om 15 procent vilket kan
j&mféras mot ett historiskt genomsnitt om 10 procent. Sektorn
butikfastigheter missgynnas inte endast av den starka trenden
och forflyttningen till e-handel men &ven som en konsekvens av
covid-19-pandemin som ytterligare reducerat antalet butiksbesok
och konkurser av fysiska butikskedjor. | slutet av 2020 lades tva
publika bud, det ena pa det norska fastighetsbolaget Entra som
utléste en budstrid mellan de svenska fastighetsbolagen SBB
och Castellum.® Det andra offentliga budet under 2020 lades
av SBB pa det svenska bolaget Offentliga hus. Under 2021 lade
Castellum bud pa Kungsleden och Corem férvérvade Klévern.*

Givet det |aga ranteklimatet och 1ag inflation férblir fastigheter
ett attraktivt investeringsalternativ. Det finns inget som indikerar
att intresset fran investerare svalnat varfér férutsattningarna

for att &ven 2021 kommer bli ett ar av hég transaktionsaktivitet.
Osékerheter rader fortfarande éver hur livet efter vaccineringen
kommer se ut, frémst galler detta hur man kommer arbeta
framgent och hur det paverkar kontorsfastigheterna. Segmentet
logistikfastigheter &r &ven attraktivt till foljd av den accelererade
utvecklingen av e-handel.®

Stockholm stads tillvéxt, utveckling och éversiktsplan

Stockholm-Malarregionen &r i dag en av Europas snabbast
véxande regioner, dér kningen i snitt varit éver 15 000 personer

1) JLL Nordic Outlook, 17 februari 2021, sid 10

2) Cushman & Wakefield insights, Sweden Real Estate Market View, 9 april 2021
3) JLL Nordic Outlook, 17 februari 2021, sid 7

4) Nasdaq OMX Nordic

5) Svefa, Analys: Transaktionsaret 2020, hédmtat 25 augusti 2021

6) Stockholm stad, Oversiktsplan fér Stockholm stad, s. 10

7) Stockholm stad, Oversiktsplan fér Stockholm stad, s. 6

8) Skanska, Uppsala 360, s. 7

9) Skanska, Uppsala 360, s. 7
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per ar, och fram till 2050 bedéms befolkningen i Stockholms lan
6ka med 1,2 miljoner invanare till 3,4 miljoner invanare.® Stockholms
stad har under de senaste tio aren préglats av mycket hog
befolkningstillvaxt. Stadens prognos &r att det ar 2040 finns
narmare 1,3 miljoner invanare i Stockholms kommun.”

Goda férbindelser med évriga vérlden &r viktiga fér Stockholms
attraktivitet. Flygplatsen Stockholm Arlanda Airport &r ett nav
med globala och nationella kopplingar. Stockholm &r ocksa en
knutpunkt i det nationella jarnvags- och vagnatet. Tack vare
vikten av ékad internationell tillganglighet med manga direkt-
forbindelser till hela varlden &r utvecklingen av Stockholm
Arlanda Airport hogt prioriterad. Det &r bland annat viktigt att
utvidga flygplatsens regionala och nationella tillgénglighet.
Stockholm Arlanda Airport behdver véxa ytterligare, framfor allt
genom fler direktférbindelser till hela varlden. Darfér behdver
ocksa infrastrukturen till Stockholm Arlanda Airport stérkas, bade
vad géller de lokala, regionala och nationella resorna.

Samverkan med andra stéder i regionen ar en viktig utgangs-
punkt for framvéaxten av det framtida Stockholm. Ostlanken och
fyra spar till Uppsala &r exempel pa investeringar som &r mycket
viktiga fér Stockholm.

Sammanvéxt mellan Stockholm och Uppsala

Uppsala och Stockholm utgjorde redan under tidigt 2000-tal

en gemensam arbetsmarknadsregion. Genom visionen av en
utbyggnad av jarnvagen mellan Uppsala och Stockholm till fyra
spar knyts stdderna &n nérmare varandra. Med avgangar var
tionde minut blir transportkapaciteten pa strackan nastan lika
stor som pa flera av tunnelbanelinjerna inne i Stockholm. De
fyra sparen avser att rymma bade tag med fa stopp med en
restid under 30 minuter och tadg som stannar i ett flertal orter
som redan expanderat kraftigt tack vare nya stationslégen.
Langs jarnvagen planeras fler an 100 000 bostader?® byggas och
kopplingen fran de bada staderna till Stockholm Arlanda Airport
forstérkas. Uppsala och Stockholm &r pd god vag att vaxa ihop
med sammanhangande bebyggelse hela vagen mellan de tva
stéderna. | huvudstadsregionen, med cirka 3,5 miljoner invanare?,
utgér Uppsala tillsammans med Stockholm en kérna for fortsatt
tillvaxt.

Ekonomisk aktivitet i ndrliggande kommuner

Stockholm Arlanda Airport ligger i Sigtuna kommun, en av
Sveriges snabbast vaxande kommuner. Sigtuna kommun &r en
dynamisk och expansiv kommun med ett gynnsamt lage mellan
storstadderna Stockholm och Uppsala. Lget i kombination med
vl utbyggda kommunikationer och kvalificerad arbetskraft gor
omradet attraktivt, bade fér féretag och boende.

Manga kranskommuner har tillsammans med Swedavia etablerat
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ett fordjupat samarbete om delregionala fragor i Arlanda-
regionen. De sa kallade Arlandakommunerna &r Sigtuna,
Upplands Vasby, Vallentuna och Knivsta och malet &r att
kommunerna tillsammans ska férvandla Arlandaregionen till
den mest attraktiva flygplastregionen i norra Europa.

Arlandas langsiktiga utveckling

Swedavia har beslutat om en langsiktig utvecklingsplan med
inriktning att géra Stockholm Arlanda Airport till Skandinaviens
ledande flygplats. Enligt planen ska Stockholm Arlanda Airport
klara av att mota minst 40 miljoner passagerare om aret, en
tillvéxt motsvarande 70 procent! jgmfért med ar 2015. Till det
tillkommer satsningar pa fastighetsutveckling i anslutning till
flygplatsen. Parallellt har ett férdjupat arbete inletts for att
séakerstalla flygplatsens utvecklingsmojligheter bortom nuvarande
planeringshorisont. Fér att majliggéra denna utveckling och fér
att maximera nyttan av flygplatsen som kommunikationsnav

och betydande arbetsplats krévs effektiva nationella, regionala
och lokala marktransportsystem till och fran Stockholm Arlanda
Airport. Ett 8kat reseunderlag frén ett vidgat upptagningsomréde
dkar ocksa flygplatsens mojligheter att séval kunna bibehalla som
att attrahera nya flyglinjer, vilket frémjar tillgéngligheten bade
internationellt och nationellt.

Stockholm Arlanda Airport bérjar i sig bli en egen destination
med sitt geografiska l&ge, mittemellan Stockholm och Uppsala,
vilken blir alltmer viktig i takt med att Stockholm och Uppsala
véxer samman. Antalet passagerare pa Stockholm Arlanda
Airport ékade med 66 procent mellan 2010 och 20182, Under
2019 minskade passagerarantalet och en betydande orsak till
detta anses vara klimatfragan som var valdigt aktivt debatterad
i Sverige under aret. Totalt minskade antalet resenérer med
cirka 1,2 miljoner personer under 2019 till totalt 25,6 miljoner
passagerare, vilket var en sankning med cirka 4,4 procent jamfort
med 2018°. Inrikes resenérer stod 2019 for cirka 20 procent av
totala antalet resenarer fran flygplatsen. Ar 2020 var ett tufft

ar for flygindustrin runt om i hela varlden. Under 2020 uppgick
den totala mangden passagerare pa Stockholm Arlanda Airport
till cirka 6,5 miljoner, motsvarande en minskning med 76 procent
j&mfért med 20194, Detta har givetvis fatt enorma konsekvenser
fér Swedavia och svensk samt internationell flygtrafik. Tidigare
planerade investeringar pa Stockholm Arlanda Airport har dérfér
bromsats och delvis forskjutits i tid.

Swedavia bedémer i sina prognoser att antalet passagerare i
slutet av 2021 kommer att uppga till cirka 60-80 procent av
antalet passagerare motsvarande period innan covid-19. Under
2022 ar Swedavias bedémning att passagerarvolymerna aterigen,
periodvis, kan uppna en volym motsvarande den innan pandemin.
Swedavias langsiktiga prognoser &r att passagerarantalet ar
2040 kommer att vara narmare 40 miljoner passagerare och cirka
72 miljoner passagerare ar 2070.¢

1) Swedavia, Masterplan Stockholm Arlanda Airport, 2017

2) Swedavia, Masterplan Stockholm Arlanda Airport, 2017

3) Swedavia trafikstatistik december och helar 2019, januari 2020
4) Swedavia ars- och hallbarhetsredovisning, februari 2021, s. 25
5) Swedavia

6) Swedavia, Masterplan Stockholm Arlanda Airport, 2017, s. 7
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En kraftig passagerartillvaxt kréver omfattande om- och utbygg-
nationer av bade sjalva flygplatsen och terminalomradet men &ven
ytorna kring terminalen. Befintlig verksamhet och etableringar

som finns kring terminal kommer att tvingas lémna det direkta
naromradet, och ett flertal av dessa etableringar kommer rimligtvis
att vara intressanta for, samt intresserade av, etablering pa
Arlandastad Groups markomrade. Utvecklingen av flygplatsen
kommer att skapa tusentals jobb, bade tillfalliga och permanenta.
Exempelvis kommer flera tusen hantverkare arligen att jobba pa
omradet med utvecklingen av Stockholm Arlanda Airport.

Transport och infrastruktur kring och till omradet

Pendeltagsstation och évrig kollektivtrafik

Under 2015 och 2016 har Trafikverket pdbérjat utredningen

av ett dubbelspar till Arlanda. Ett dubbelspar skulle forbattra
sparkapaciteten och férutséttningarna fér att kollektivt ta sig till
Arlanda. Mgjligheterna att tillskapa en pendeltagstation inom
bolagets agor skulle sannolikt ocksa stérkas. Trafikverket beslutade
i november 2016 beslutat att fortsatta utreda endast de
spardragningar som |8per parallellt med befintliga spar. | samtliga
nya detaljplaner kraver Trafikverket att reservat fér dubbelspars-
dragningar till Arlanda gérs pa béda sidor om befintligt spar. En
pendeltagstation skulle dramatiskt dka attraktiviteten av ytorna
kring Arlandastad.

Initiala yttranden fran myndighetsinstanser sdsom banverk och
liknande under processens gang skulle resultera i markvérde-
sdkningar. Processen att f3 till en pendeltégstation &r dock I&ng,
uppskattningsvis cirka 5-10 ar. Den langa processtiden fér en
pendeltagstation leder till att andra satt att ta sig med kollektiv-
trafik till Arlandastads omrade maste utredas och implementeras
under tiden.

Statliga och regionala satsningar pa omradet

Kommunerna i Arlandaregionen, det vill sdga Knivsta, Sigtuna,
Upplands Vasby och Vallentuna, har tillsammans med Swedavia
tagit fram en gemensam delregional utvecklingsplan. Utvecklings-
planen antogs ar 2016. Arlandaregionens syfte med planen &r att
gemensamt verka fér en samhéllsutveckling som frémjar bade
regionens och Stockholm Arlanda Airports utveckling. Utifran ett
gemensamt héllbarhetsperspektiv &r fokus riktat kring insatser
och samverkan inom infrastruktur, bebyggelseutveckling samt
naringsliv och arbetsmarknad. Kommunerna samt Swedavia har
gemensamt pekat ut ett antal strategiska infrastruktursatsningar
i Arlandaregionen som syftar till att férbattra den internationella,
nationella och regionala tillgangligheten;

1. Utdkad kapacitet pa Ostkustbanan mellan Stockholm C och
Uppsala C genom tva nya spar pa hela strackan samt genom

satsningar pa funktionella resecentrum i Arlandaregionen.

Forbattrad kapacitet pa E4:an till och inom Arlandaregionen
genom férbattrad framkomlighet med nya kérfélt och nya, fullt
utbyggda trafikplatser.

Arlandastad Group AB (publ)



3. Foérlangning av Roslagsbanan till Stockholm Arlanda Airport,
med koppling till Marsta.

Blir dessa satsningar verklighet ar de aktuella kommunerna &ven
beredda att skapa forutsattningar for 62 000 nya bostader och
55 000 nya arbetsplatser. WSP uppskattar i en rapport fran 2018
att den sammanlagda samhéllsekonomiska effekten av ovan tre
infrastruktursatsningar &r cirka 31 miljarder SEK.!

Ovriga satsningar och initiativ i omr&det inkluderar bland annat
Arlanda Forum, SATSA och Arlanda Logistic Network.

Arlanda Forum bildades som ett samverkansorgan for att
frémja utvecklingen av Stockholm Arlanda Airport. Har ingar
Sigtuna kommun, féretrédare fran Trafikverket, kollektivtrafik-
huvudman och regionala organ. Ett letter of intent har
undertecknats av parterna kring gemensamma atgarder for
dkad tillganglighet till Arlandaomradet samt begrénsade
utslapp kring Arlanda.

-+ SATSA star for Samverkan for effektivt transportsystem i
stockholmsregionen och &r ett EU-finansierat projekt. Med
detta samarbete vill man utveckla kollektivtrafiken mellan
Uppsala och Stockholm.

Arlanda Logistic Network &ven kallat ALN bildades ar

2000 med syfte att utveckla Arlandaomrédet till det

ledande logistikcentrat i norra Europa féredémligt ur ett miljo-
perspektiv. | Rosersbergsomradet vaxer bland annat ett
enormt modernt verksamhetsomréde och logistikcentrum fram
med en ny motorvagsavfart och kombiterminal.

Flygplatsstader

Traditionellt har flygplatser anlagts sa langt utanfér stadskarnorna
som mojligt och samtidigt lampligt. Under de senaste 10-20

aren har dock flygplatser utvecklats och vuxit fram som egna,
mindre, stadskarnor. Flygplatser runt om i varlden har kommit

att bli platser som skapar arbetsméjligheter, bostader samt
hubbar fér utveckling genom dess huvudsakliga syfte att hantera
flertalet individer pa resandefot. Flygplatsstader &r optimala
platser for internationella féretag att etablera kontor p3, 6ppna
hotell samt motesplatser for event, evenemang och méssor. Med
flygplatsstader nérliggande till flygplatser, blir flygplatsstaden
en av de viktigaste platserna i en modern och globaliserad vérld
for sitt satt att knyta ihop den globala massan pa resande fot.
Allteftersom flygfrakt vuxit fram som ett ekonomiskt och effektivt
fraktsatt har flygplatser och narliggandeomraden blivit attraktiva
hubbar fér varulager, tillverkare och annan industri att bygga
faciliteter. De hogst rankade flygplatserna runt om i vérlden &r
redan idag ofta smastéader, ett exempel &r Singapores Changi
International Airport som &r berémd fér att erbjuda resenérerna
goda mojligheter till shopping, hotellvistelser, underhallning och
idrottsfaciliteter. Flygplatser har flyttat sin strategiska position
till att ta en viktig och centralt drivande roll i utvecklandet av
stéder, féretag och andra institutioner.

Eventuell fértida avveckling av Bromma Flygplats

Swedavia har pd uppmaning av regeringen tagit fram en
konsekvensanalys avseende en fértida avveckling av Bromma
Stockholm Airport fran ett affarsmassigt perspektiv.

Nagra slutsatser fran rapporten innefattar:?

Covid-19-pandemin har i grunden férandrat flygmarknaden

pa bade kort och lang sikt. Swedavias bedémning &r att
Bromma under lang tid framéver kommer att ha ett betydande
kapacitetsdverskott pa grund av laga trafikvolymer.

Pa kort sikt bedémer Swedavia att den kommersiella flyg-
trafiken pa Bromma flygplats kan inrymmas pa Stockholm
Arlanda Airport utan att nagra betydande ytterligare
infrastrukturinvesteringar behéver tidigareldggas.

- Palangre sikt kravs ytterligare satsningar i infrastruktur pa
och kring Stockholm Arlanda Airport oaktat om Bromma
flygplats laggs ner i fortid eller ej. Dessa investeringar
inkluderar &ven ytterligare en rullbana pa Arlanda.

For att Swedavia ska kunna fullfélja sitt tillganglighetsupp-
drag &r det en grundlaggande férutsattning att Arlanda
far langsiktiga forutsattningar att utvecklas i takt med
marknadens och samhallets behov och darutéver fortsatt
kan fungera som katalysator fér flygbranschens pagéende
klimatomstallning.

En fértida stédngning av Bromma flygplats och den tillkom-
mande volymen pa Stockholm Arlanda Airport som féljer pa
detta &r en relativt liten del av problematiken &ven om den
teoretiskt kan medféra ett behov av tidigarelaggning av stora
investeringar pa Stockholm Arlanda Airport med nagot ar.
Sérskilda investeringar fér att omhanderta en stérre andel
affarsflyg pa Stockholm Arlanda Airport kommer déremot
troligen att behdva genomféras redan inom de narmaste aren.

Konsolideringen av inrikestrafiken till en flygplats kan stérka
Stockholm Arlanda Airports positionering i Norden, samtidigt
som det kan komma att innebara mindre konkurrens och
darmed hogre priser fér konsumenterna for det fall den
férutvarande kapaciteten pa Bromma flygplats férsvinner
snarare an flyttas till Stockholm Arlanda Airport.

Swedavias sammanfattade bedémning &r att det under rddande
marknadsférutsattningar inte &r afférsmassigt motiverat att
fortsatta driva Bromma flygplats och att konsekvenserna av en
fortida nedldggning &r hanterbara och sammantaget medfér
férdelar for Swedavia. Bromma flygplats hade under 2019 totalt
cirka 2,35 miljoner passagerare (inklusive bade inrikes- och
utrikespassagerare), motsvarande cirka 33 procent av vad
Stockholm Arlanda Airport har under pandemiaret 2020.

1) WSP, Samlade nyttoeffekter av trafikinvesteringar i Arlandaregionen, oktober 2018, s. 4
2) Swedavia: "Sammanfattning av begérd konsekvensanalys avseende fértida avveckling av Bromma Stockholm Airport’, 14 september 2020.
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Verksamhetsbeskrivning

Introduktion till Arlandastad Group

Arlandastad Group &r ett fastighetsbolag som grundades 2005,
och har ett langsiktigt investeringsperspektiv med fokus pa att
identifiera strategiska markomraden och utveckla fastigheter

till dess fulla potential. Ledstjarnan fér Bolaget &r férédling och
férvaltning fér att skapa mervarden genom ett gott afférsmanna-
skap, strukturerade och kreativa processer i néra samarbete med
utvalda partners, en stark férankring i samhéllet och finansiella
muskler som ger Bolaget uthallighet. Arlandastad Group &ar
sprunget ur Gelba Management AB som sedan 1990-talet
framgangsrikt investerat i fastigheter och skapat stora vérden.

Verksamheten har hittills fokuserat pa att féradla och férvalta
ett cirka 240 hektar stort markomrade som utgor angéringen till
Arlanda flygplats. Detta har skett genom férvérv av ramark som
sedan detaljplanelagts och utvecklats, samt genom omvandling
av befintliga fastigheter som stépts om och féradlats till helt
nya verksamheter. Bolaget har sedan 2008 fram till 2021 skapat
foradlingsvarden om 3,9 miljarder SEK och har per den 30

juni 2021 en balansomslutning om cirka 6 miljarder SEK. | den
befintliga projektportféljen som har ett potentiellt varde om
cirka 30 miljarder SEK, beréknar Bolaget att skapa omkring 5-7
miljarder SEK i férédlingsvinster over tid genom organisk tillvaxt.

Arlandastad Groups verksamhet drivs inom tre verksamhets-
segment — fastighetsforvaltning, fastighetsféradling och
operativa bolag. Bolagets fastighetsrérelse innefattar markfér-
vary, planprocesser, koncept, uthyrning och byggnation, hela
vagen till forvaltning eller avyttring. Modellen &r tillampbar pa
manga platser och Arlandastad Group kommer att véxla upp
sdval aktiviteten i Arlandastadomrédet samt identifiera nya stora
projekt.

Bolaget innehar per den 30 juni 2021 férvaltningsfastigheter om
cirka 111 000 kvadratmeter lokalarea ("LOA") samt detaljplanerade,
outnyttjade byggratter om 627 600 kvadratmeter bruttoarea
("BTA"), med ytterligare cirka 500 000 kvadratmeter byggratter
BTA dar detaljplanearbete pagar. Detaljplan for de cirka 500 000
kvadratmeterna beréknas antas omkring det férsta halvaret
2022. Darutéver uppskattar Bolaget att ytterligare cirka 150 000
kvadratmeter byggratter BTA kan framarbetas pa befintligt
markinnehav genom fértatning av nuvarande detaljplaner. Efter
genomférande av byggnation pé& samtliga planerade byggratter
bergknas Bolagets fastighetsbestand bestd av cirka 1,3-1,4
miljoner kvadratmeter férvaltningsfastigheter fordelat pa fyra
stadsdelar.

For mer information om fastighetsbestandet, se avsnittet
"Arlandastad Groups fastighetsbestand" nedan.
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Historik

Under slutet av 2005 grundas Arlandastad Group av

Per Taube, idag huvudégare via Gelba Management AB och
styrelseledamot i Bolaget, nér han identifierade potentialen
i markomradet runt Arlanda flygplats.

Under 2006 férvérvar Per Taube en férsta fastighet i
Arlandastadomrédet. De kommande &ren fram till och

med 2009 fortsatter Bolaget att férvérva mark i omradet
runt Arlanda flygplats, och vid utgangen av 2015 &ger och
arrenderar Bolaget mer &n 240 hektar mark. Under 2010
invigs de férsta verksamheterna pa omradet, Nybygget
samt den férsta testbanan inom DRIVELAB-konceptet.
Training Partner tecknar ett l&ngre hyresavtal och etablerar
verksamhet inom kompetens- och affarsutveckling riktad
mot fordonsbranschen i Arlandastad Groups lokaler pa
omradet. Under 2012 bildas det som idag &r Airport City
Stockholm, ett gemensamhetsagt bolag med parterna
Arlandastad Group, Swedavia och Sigtuna kommun som
representerar samarbetet att bygga Sveriges férsta
flygplatsstad. Under 2016 fardigstélls och invigs DRIVELAB
Hotel, som da driftas av Ramactor under varumarket First
Hotel, med 150 rum, restaurang och gym. DRIVELAB Hotel
initierar ett samarbete med Training Partner samt med SEBE
Flygets Langtidsparkering som bada har verksamhet i direkt
anslutning till hotellet.

2017

Under aret forvarvas Eurostopfastigheten av Unibail
Rodamco och planerna fér Bolagets métes- och evenemangs-
arena Scandinavian XPO bérjar ta form. Den férsta
etappen av utbildnings- och métesplatsen fér stora
fordon, DRIVELAB BIG, férdigstalls och invigs. Training
Partner flyttar sitt huvudkontor till omradet och avvecklar
dvriga etableringar i Nyképing och Vasterds och nyttjar
cirka 5 000 kvadratmeter av DRIVELAB BIGs lokalytor.
Langtidsparkeringsanlédggningen P1 éppnas under hosten
med Swedavia som hyresgast. Bolaget inviger &ven sin nya
avfartsvag som ger direkt access till omradet fran E4.

2018

Efter att ha férvérvat Eurostopfastigheten och initierat
planerna fér Scandinavian XPO féregdende ar bérjar Bolaget
under 2018 att genomféra férberedande arbeten infér
byggnationen av Scandinavian XPO. Dessutom bildas det
bolag som ska hantera den operationella driften av motes-
och evenemangsarenan, Scandinavian XPO AB. | samma
fastighet tecknar Nordic Choice ett 20-arigt hyresavtal for
hotellverksamheten samt fér ombyggnad av befintligt hotell
och byggande av ny hotellkropp. Under aret vinner dven
detaljplanen fér stadsdel 5 om cirka 363 000 kvadratmeter
byggratt i Bolagets befintliga markomréde laga kraft och
Bolaget bérjar planeringen fér omraddet. Detaljplanearbetet
pabdrjas dven for stadsdel 6, vilken férvantas innefatta

500 000 kvadratmeter byggratt BTA.

2019

Byggnationen av Scandinavian XPO pabérias, och i
samband med detta pabdrjas dven byggnationen av den
tunnel under E4 som férbinder Bolagets innehav vaster och
3ster om motorvagen. Inom ramen fér exploateringsarbetet
for Bolagets markinnehav éster om E4 pabérjas férbered-
ande arbete fér exploateringen av stadsdel 5, fér vilken
detaljplanen vann laga kraft under 2018.

Under 2020 har Bolaget fokuserat pa att driva detalj-
planearbete och évrigt férberedande arbete pd omradet,
sédsom infrastruktursatsningar, samt genom samarbeten
och lyhérdhet sékerstallt Bolagets samarbetspartners
fortlevnad. Under det andra halvaret ckade intresset for
etableringar i omradet igen, och Bolaget tecknade flera nya
hyresavtal pa hégre nivaer an tidigare. Arlandastad Group
férvérvade Training Partner som hyr lokaler inom DRIVELAB-
konceptet, med avsikten att verksamheten ska renodlas
och effektiviseras. Training Partner &r Sveriges stdrsta
utbildningsféretag inom fordonsindustrin och skapade mer
&n 100 000 utbildningsdagar arligen. Darutéver forvarvas
&ven SEBE Flygets Langtidsparkering i direkt anslutning till
Scandinavian XPO och DRIVELAB-konceptet. Avsikten &r att
Sver tid utveckla marken dér SEBE bedriver parkerings-
verksamhet.

2021

| januari stér férsta delen av Scandinavian XPO klar,
bestdende av cirka 40 000 kvadratmeter ytor samt

bland annat cirka 420 hotellrum. Mottagandet fran
eventbranschen fér Scandinavian XPO har varit langt éver
Bolagets forvantan och det forsta halvaret 2021 fullbokades
snabbt infér dppnandet. Utbrottet av covid-19-pandemin
skot dock upp majoriteten av bokningarna pa omradet, och
har &ven paverkat flygindustrin med kraftigt minskat antal
passagerare. For det andra halvaret har Bolaget ként av en
8kning av antalet bokningar fér flertalet konferenser och
méassor. Bolaget tar dven stora steg i exploateringen av det
befintliga markinnehavet genom fardigstéllandet av tunneln
under E4. Darutdver pabdrjas etapp 2 av Scandinavian

XPO samt exploateringen av stadsdel 5, vilket innebér att
Bolaget accelererar exploateringsarbetet och omradet
utvecklas nu frén tva stycken noder.

Under maj byter Bolaget namn till Arlandastad Group AB
(publ), med ambitionen att bredda och utéka verksamheten
samt férbereda Bolaget fér en notering pa Nasdag First
North Premier. Den ursprungliga verksamheten i Bolaget
som &r fokuserad i omradet runt Arlandastad drivs vidare
under namnet Explore Arlandastad, en del av Arlandastad
Group AB (publ). I juli képte SBB i Norden AB' ("SBB") cirka
15 procent av Bolaget fran Gelba Management AB och

blir ny stordgare. Som ett resultat av transaktionen har
SBB i Norden AB och Arlandstad Group en avsikt att inga
ett joint venture fér att utveckla stérre fastighetsprojekt i
strategiska omraden.

1) SBB i Norden AB &r ett helagt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) som &r noterat pa Nasdaq Stockholm.
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Affarsidé och vision

Arlandastad Groups affarsidé ar att identifiera strategiska
markomraden och utveckla fastigheter till dess fulla potential.
Arbetet sker genom ett gott afféarsmannaskap, strukturerade och
kreativa processer i ndra samarbete med utvalda partners och
med en stark férankring i samhéallet.

Arlandastad Groups vision &r att verka fér att skapa varde pa
lang sikt genom att vara den sjélvklara acceleratorn i omréden
med potential. Det betyder att vi har helheten i fokus och verkar
tillsammans med partners och samhélle fér att skapa synergier.
Genom en unik afférsutvecklingsmodell, stark kompetens, hég
kreativitet och finansiella muskler férvarvar och féradlar vi fér en
mer hallbar framtid.
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Arlandastad Group skapar en
basinfrastruktur med
verksamheter och stédtjanster
fér fordonsindustrin som bildar
ett nav och ett kluster

Synergier uppstar mellan de
olika verksamheterna som
etablerar relationer och gér
afférer med varandra

ﬁ 111

Arlandastad Group skapar
en métes- och evenemangs-
arena med stédtjanster med

goda férutsattningar for
flertalet olika méten, méassor,
event och galor

Mé&ten, méssor, event och
galor som anordnas i
anknytning till métes- och
evenemangsarenan driver pa
férsaljning av kringtjénster som
exempelvis hotell- och
restaurangnaringen

Strategi och affdrsmodell

Arlandastad Group fokuserar pa att utveckla attraktiva koncept-
uella plattformar med verksamheter som far ett mervarde av

att verka tillsammans och inom samma omrade. Det innebér

att Arlandastad Group inte enbart fokuserar p& produktion och
férvaltning, utan stravar efter att skapa attraktiva och langsiktigt
hallbara plattformar och métesplatser dér bolag och andra
intressenter kan verka tillsammans i effektiva samarbeten samt
realisera synergier. Bolagets affarsutvecklingskompetens bottnar i
gedigen erfarenhet och kunskap kring processer for att vidareut-
veckla omraden till dess fulla potential. Genom en férstaelse for
vad som passar platsen och samhéllets férutsattningar skapar
Arlandastad Group ett langsiktigt och hallbart vérde.

B
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Synergierna samt transaktions-

volymen 6kar omsattningen fér

de etablerade verksamheterna
inom navet

Den 6kade omsé&ttningen okar

omsattningshyrorna som i sin
tur ékar driftnettot och
fastighetsvardena for
Q’, Arlandas”tad Gr.oup samt hojer
hyror fér omgivande lokaler

=

Den 6kade férséljningen av
kringtjénster driver upp
omséttningen fér hyresgésterna
i och runtom métes- och
evenemangsarenan

Bildtext: Genom att satta verksamheter i en kontext p& omradet kan hyresgéster driva sin verksamhet mer framgangsrikt och effektivt &n pé andra omraden vilket gér att

Arlandastad Group ser ett stort intresse i en fortsatt etablering av omradet, trots en fér tillféllet, lag aktivitet pa flygplatsen. Det innebér vidare att Bolaget kan teckna

hyresavtal dels pa hégre nivéer &n tidigare, dels 6ver hyresnivaerna i narliggande omraden och kommuner.
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Bolagets affdrsmodell kan delas upp i fem steg:

Markférvary

Detaljplanearbete och utveckling av infrastruktur och byggratter

Konceptutveckling
Byggnation

Forvaltning eller avyttring

Markforvary

A vyt tr,'"g

Affarsmodell

Markforvary

Arlandastad Group fokuserar pa att identifiera och férvarva
strategiska, stérre markomraden dar Bolaget kan utveckla

och forédla fastigheter och stadsdelar till dess fulla potential.
Bolagets férsta markférvéry var en del av det befintliga omrédet
om cirka 240 hektar i Arlandastadomradet som Bolaget idag &ger
och arrenderar. Bolaget har under det senaste decenniet byggt
upp en gedigen kompetens och kunskap kring att utveckla och
foradla markomréden till arbets-, métes- och eventplatser. Med
denna kunskap avser Bolaget nu bredda verksamheten till nya
projekt, omrdden och geografier dér Bolaget har majlighet att
skapa betydande varden for saval samhallet som for Bolagets
aktiedgare. Bolaget har identifierat ett flertal markomraden, saval
regionalt som nationellt, dar Bolagets affarsmodell kan appliceras
och Bolaget med sin expertis och sina strukturerade processer
kan skapa varden.
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Detaljplanering,
utveckling av
infrastruktur

och byggratter

=

Detaljplanearbete och utveckling av byggréatter och
infrastruktur

Centralt for Arlandastad Groups detaljplanering &r helheten som
styrs av nyckelorden funktionellt, genomténkt, valplanerat och
forberett. Stort fokus i Bolagets strategi ligger pa etablering och
foradling av mark pa ett proaktivt och nyskapande satt. Pa detta
satt skapas dversiktlig omradesplanering som moter framtida
krav och behov. De detaljplanerade omréddena ska fungera som
effektiva kluster vilka utgér plattformar fér aktérer att arbeta
tillsammans inom och skapa synergier sinsemellan. Darfér &r det
av vikt vid framtagande av detaljplaner att verksamheterna har
en logisk funktion i omradet.

Pa Bolagets befintliga markomrade har Bolaget arbetat néra
kommun och naringsliv for att sékerstélla en detaljplan som &r
generell, men mojliggér for Bolaget att félja sin strategi och
bygga kluster. Genom att ta fram generella detaljplaner har
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Bolaget flexibiliteten att félja och vara lyhérda till marknadens
behov samt sékerstélla att de fastigheter som byggs pa
omradet vid var tid &r relevanta fér hyresgasternas dnskemal.
Hela Arlandastadomradet ska fungera som ett ekosystem som
underléttar vardagen fér de som verkar p& omradet. Detalj-
planerna for Arlandastad Groups olika omraden befinner sig i
olika stadium, se avsnittet "Arlandastad Groups verksamhets-
segment" fér mer information.

Arlandastad Group, genomfdr, tillsammans med Swedavia och
Sigtuna kommun, en omfattande utredning avseende trafik-
situationen kring Stockholm Arlanda Airport idag och over tid.
Utredningen kommer att utgéra ett delunderlag for Trafikverkets
planering av erforderliga framtida infrastrukturinsatser i omradet.
Darutéver ar huvudstraket genom Bolagets markinnehav till
stora delar fardigstallt vilket mjliggér en snabbare takt i
exploateringen av storre delar av markinnehavet. Arlandastad
Group arbetar hela tiden parallellt med omradesplanering och
infrastruktur. Samtliga parter i samarbetet delar den gemen-
samma malsattningen om en levande stad nérmare vérlden dar
manniskor kan moétas. Denna samsyn driver hur omradet véxer
fram och utformas.

Konceptutveckling

Vid konceptutveckling av omradena utgar Arlandastad Group
ifrdn de detaljplaner som arbetats fram. Bolaget har sedan
starten varit med och utvecklat olika konceptuella plattformar

i Arlandastadomrddet, priméart fér verksamheter som mér bra

av att vara beldgna nara eller infrastrukturen som E4 medfér.
Genom att skapa infrastrukturella I16sningar kan Bolaget

skapa stadsdelar och synergier for aktérer och flata samman
kommersiella intressen med méten, forskning och utbildning.
Arlandastad Group férskaffar sig en djup férstaelse for sina
kunders verksamhet for att utveckla koncept som gynnar kunden.
Med en forstaelse for kundens verksamhet kan Arlandastad
Group utveckla ett nav med ytterligare verksamheter som stéttar
den ursprungliga kundens verksamhet och afférsmodell. P4 detta
satt lyckas Arlandastad Group skapa attraktiva kluster som
lockar fler hyresgaster. Hyresgéasten betalar inte endast for de
kvadratmeter som hyrs utan &ven fér férdelarna med n&romradet
och de stédfunktioner och verksamheter som etablerats.

Ett exempel &r konceptet DRIVELAB Stockholm som Bolaget har
arbetat fram. DRIVELAB &r ett koncept dar olika aktérer inom
fordonsindustrin samlas och skapar ett nav. Genom konceptet
ges leverantérer, tillverkare, industri, myndigheter och andra
intressenter méjlighet att samarbeta inom méten, forskning,
utbildning och event. Genom att kunna erbjuda tillgang till

savél testbanorna inom konceptet som utbildningsplatser och
verkstader pa omradet kan bolag inom fordonsindustrin samla all
sin utbildningsverksamhet pa ett och samma omrade, samtidigt
som de ges tillgdng till moderna konferens- och masslokaler samt
hotell. Med den strategiska placeringen intill Stockholm Arlanda
Airport underlattas tillgangligheten fér aktérer pa omradet, som
manga ganger utgdrs av internationella aktérer med inresande
personal.

Byggnation

Arlandastad Group fokuserar pa att bygga estetiskt tilltalande
byggnader dér byggnationerna ska ha méjligheten att anpassas
efter den tillténkta verksamhetens behov. Arlandastad Group
skapar och utvecklar fastigheter och lokaler som &r anpassade
till olika samarbetspartners och aktérers hyresbetalningsférmaga.
Bolaget har gedigen erfarenhet att identifiera hyresgasters
behov och méjligheter att samverka med nérliggande verksam-
heter, men &ven att bygga kostnadseffektivt genom att anpassa
produkt och utférande for att mota ratt slutresultat och kostnad.
Vid byggnation &r hallbarhet viktigt for Arlandastad Group.

Den langsiktiga synen i byggprocessen speglas dven i Bolagets
hallbarhetsarbete. Handlingsplanen behandlar och beskriver hur
Arlandastad Group i sin byggproduktion ska vara resursbesparande,
energieffektiva och miljdanpassade. Som en samhéllsbyggare
med tydlig strévan att skapa en hallbar framtid pa lang sikt
planeras byggnaderna att vara miljécertifierade.

Bolaget stréavar efter att avkastning pa investeringar i varje
projekt ska uppga till minst 10 procent méatt som driftnetto
i forhallande till den totala investeringen exklusive mark till
marknadsvérde.

Forvaltning eller avyttring

Arlandastad Group bedriver sin fastighetsforvaltning med fokus
pa samarbete och medvetenhet. Genom att vara en palitlig
partner som alltid ser till helheten tar Arlandastad Group ansvar,
gentemot &gare, kunder och samhélle med ett hallbart och
langsiktigt fokus. Med langsiktighet skapas en tryggare och mer
hallbar férvaltning fér samtliga hyresgaster och samarbetspartners.
Bolaget bedriver sin fastighetsférvaltning i néra dialog med
samarbetspartners och hyresgaster. Genom gott afférsmannaskap,
en stark organisation och utvalda samarbetspartners skapar
Bolaget synergier inom sitt markomrade. Bolaget &r mana om
att ha en god lyhérdhet i dessa samarbeten fér att skapa en sa
god miljé for hyresgasten som majligt. Med stor medvetenhet
och kunskap om platsens férutsattningar och Bolagets kunders
och samarbetspartners behov skapar Arlandastad Group
mervérde genom kompetensdriven utveckling och féradling.
Forvaltningsportfoljens kassaflédesgenerering bidrar till att
Arlandastad Group kan finansiera exploatering av byggratter
samt markforvary, dels lokalt, dels i andra intressanta omrdden
som Bolaget har identifierat och ser potential i.

Om det &r attraktivt fran ett finansiellt eller ett kommersiellt
perspektiv kan Arlandastad Group &ven komma att avyttra
férvaltningsfastigheter efter fardigstéallande.
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Exempel pa viérdeskapande genom affédrsmodellen

DRIVELAB Center

Foradlingsarbete: Byggnaden som idag ar DRIVELAB Center
(Norslunda 1:8) byggdes férst 1999 och byggdes sedan helt om
20714. Arlandastad Group férvéarvade DRIVELAB Center for cirka
36 MSEK och har per den 30 juni 2021 investerat cirka 125 MSEK
i ombyggnation. Dérutéver har del av fastigheten avyttrats med

(MSEK)

@
_ .

en realiserad vinst om 51 MSEK. Genom att Arlandastad Group
etablerat DRIVELAB Center i en kontext med narheten till bland
annat testbanorna inom DRIVELAB-konceptet samtidigt som
majligheterna till boenden och eventlokaler ar goda pé omradet,
kan Arlandastad Group ta ut hdgre hyror vilket i sin tur har hojt
fastighetsvardet fran det att Bolaget forvarvade byggnaden.

Anskaffningsvérde Investeringar Totala investeringar

Langsiktiga finansiella mal

Nedanstdende finansiella mal utgor framatriktade uttalanden
som baseras pa ett antal uppskattningar och antaganden och
ar foremal for risker och osgkerhetsfaktorer. Arlandastad Groups
faktiska resultat kan skilja sig vasentligt fran vad som explicit
eller indirekt uttrycks i dessa framatblickande uttalanden. Detta
till f8ljd av ett flertal faktorer, varav vissa ligger utom Bolagets
kontroll. Arlandastad Groups verksamhet och lénsamhet, samt
branschens utveckling och den makroekonomiska miljé inom
vilken Arlandastad Group bedriver sin verksamhet, kan skilja sig
vésentligt frén Bolagets antaganden och utfallet kan skilja sig
fran vad som antogs nér de finansiella malen som presenteras
nedan faststalldes. Dessutom kan oférutsedda handelser, vare
sig de ar inom eller utom Arlandastad Groups kontroll, ha en
negativ paverkan pa de faktiska resultat som Bolaget uppnér
under framtida perioder oavsett om dess antaganden visar sig
vara korrekt eller inte. Se avsnitten "Riskfaktorer" och "Viktig
information till investerare" for ytterligare information.
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Realiserad vinst Totalt varde

vid avyttring

Projektvinst

Styrelsen i Arlandastad Group har infor noteringen pa Nasdaq
First North Premier antagit féljande mal fér verksamheten:
Avkastning pa eget kapital: >15 procent per ar
Bolaget ska langsiktigt uppna en avkastning pa det egna
kapitalet dverstigande 15 procent per ar.
Beldningsgrad: <50 procent
Bolagets belaningsgrad ska éver tid understiga 50 procent.
Utdelningspolicy
Arlandastad Group avser att anvanda sitt I6pande kassafléde
for att finansiera ytterligare exploatering av befintlig projekt-
portfélj samt utforska potentiella framtida férvary. Styrelsen

avser darfér att inom de ndrmaste aren inte féresld nagon
utdelning.
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Organisation

Den gemensamma visionen fér alla som arbetar inom Arlandastad
Group é&r att verka for att skapa varde pa lang sikt genom att
vara den sjélvklara acceleratorn i omrdden med potential. Det
gor Bolaget genom kompetensdriven utveckling och férédling dar
Arlandastad Group identifierar, forvarvar och utvecklar fastighets-
projekt. Bolagets organisation speglar ambitionen att skapa
goda samarbeten i alla led. Genom gott afféarsmannaskap, stark
projektorganisation och utvalda partners skapas synergier och
forutsattningar att fortsatta vidareutvecklas tillsammans.
Arlandastad Group arbetar med kreativa och strukturerade
processer for att mota behov och skapa unika majligheter. Alla
medarbetare i Bolagets organisation ar delaktig i den gemen-
samma strévan efter att ténka hallbart och langsiktigt. Genom
att alltid utgad fran en stabil grund och se till helheten, kan
Arlandastad Group skapa nyténkande idéer och visioner.

Per den 30 juni 2021 uppgick antalet heltidsanstallda till 59
personer, varav 30 kvinnor och 29 mén. Fér medeltal anstéllda
under &ren 20718 till 2020, se nedan tabell. Okningen av antalet
anstéllda under 2020 beror framst pa forvérvet av det operativa
bolaget Training Partner som genomférdes i mars 2020.

30 juni 2021 2020 2019 2018
59 67 15 1
30 kvinnor 27 kvinnor 8 kvinnor 5 kvinnor
och 29 man och 40 man och 7 mén och 6 man

Marknad &
ommunikation

Fastighets-
férvaltning

Hallbarhet

Arlandastad Group &r en samhéllsbyggare med en tydlig stravan
efter att skapa en hallbar framtid, och Bolaget vill bidra till en
hallbar utveckling — ekonomiskt, socialt och miljdméassigt — och
fokuserar pa sgkerhet och minskad klimatpaverkan.

Under innevarande ar har Bolaget genomfért ett omfattande
utvecklingsarbete kring hallbarhetsarbetet som involverade
samtliga medarbetare inom verksamheten. Ur ett miljoperspektiv
foljer Arlandastad Group en langsiktig handlingsplan for att
bland annat forbattra vattenrening, dtervinna rivningsmassor vid
byggproduktionen samt mata luftkvaliteten i alla projekt. Malet
&r att all anvéndning av energi, vatten och andra naturresurser
ska ske pa ett effektivt, resursbesparande och miljdanpassat
satt, samt att all el som levereras till fastigheterna ska komma
fran férnybara kéllor — sol-, vind- och vattenkraft.

Hallbarhetsarbetet utgar fran Brundtlandrapporten (1987), dér
hallbarhet definieras ur tre perspektiv; ekologisk hallbarhet,
social hallbarhet och ekonomisk hallbarhet. Vidare tar hallbar-
hetsarbetet sitt avstamp i FN:s 17 globala mal, dar Arlandastad
Group har valt att sérskilt prioritera fyra omraden:

Jamstélldhet

Hallbar energi for alla

Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
- Hallbara stader och samhéllen.
Arlandastad Group strévar efter att alltid tanka langsiktigt
och héllbart, i alla situationer och sammanhang. Bolaget varnar
om den miljé man verkar i och det &r en sjalvklarhet att saval
medarbetare som partners kénner att Bolaget tar ett socialt

ansvar och aldrig accepterar avvikelser fran Code of Conduct
eller Bolagets vardegrund.

Genomférande/
ggprojektledning
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Kommersiell
projektledning
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¥ Arlanda flygplats
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Stadsdel 4

Stockholm
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Arlandastad Groups befintliga markomrade — Explore Arlandastad

Arlandastadomréddet &r uppdelat i sex olika stadsdelar varav fyra ligger inom Arlandastad Groups omréde, benamnda stadsdel 1, 4, 5
och 6 (tillsammans "Explore Arlandastad").

i |

i 4 3 14

(4 (4

Q Q
Stadsdel 1 Stadsdel 4
Stadsdel 1 ligger i den véstra delen av Arlandastad och &r detalj-  Stadsdel 4 &r lokaliserat l&ngst séderut i den del av Bolagets
planerad fér kontor, handel och frémst attraktiva métesplatser. markomrade som ligger éster om E4:an och pa omradet ligger
Exploateringen pabdrjades redan under 1990-talet och idag DRIVELAB BIG. Stadsdelen férvéntas véxa ihop med stadsdel
&r omradet redan val etablerat med service och kollektivtrafik. 1 och &r detaljplanelagt fér etablering av kontor, handel, &tt
Arlandastad Groups innehav pd omradet omfattar dels delar av industri samt logistik med potentialen att bli en levande
DRIVELAB-konceptet som inkluderar anldggningarna DRIVELAB motesplats. Stadsdelen férvéntas ocksa bli Explore Arlandastads
Center, DRIVELAB Sales & Service och DRIVELAB Hotel samt kollektivtrafikhub, en yta har platsreserverats for en framtida
Scandinavian XPO och SEBE Flygets Langtidsparkering. For mer pendeltagsstation och har potential och ett utmarkt lage att bli
information om respektive anlaggning se avsnittet "Arlandastad kollektivtrafikknutpunkt fér hela omradet och stadsdelen har en
Groups verksamhetssegment". access fran E4 for att dka tillgéngligheten till omradet.
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Stadsdel 5 Stadsdel 6
Stadsdel 5 utgér ytan i "mitten" av Arlandastad Groups Stadsdel 6 &r den nordligaste delen av markinnehavet som
markomrade, och ligger mellan Stadsdel 4 och 6 éster om E4:an. Arlandastad Group kontrollerar och ligger terminalnéra
P& omradet finns flertalet delar av DRIVELAB-konceptet som Stockholm Arlanda Airport. Idag bedrivs Nybygget pa marken
inkluderar DRIVELAB Test Track 1 samt DRIVELAB Test Track som &r en husutstéllning och ett koncept fér hela bygg- och
Terrain. Genom att ha testbanorna néra angrénsade till varandra boendespektrumet att visa upp sina produkter och relaterade
skapas kluster som i sin tur uppmuntrar till kunskapsutbyten, erbjudanden. Omradet &r speciellt formanligt att exploatera
testverksamhet och méjligheter att visa upp produkter fér baserat pa framst tre viktiga egenskaper. Fér det férsta &r marken,
kunder och konsumenter. | nara anslutning till testbanorna och synligheten och exponeringen mot vag 273 mycket god. Fér det
angransande till Arlandabanan planerar Bolaget att uppréatta den  andra &r markomrddets nérhet till Stockholm Arlanda Airport och
flygplatsnéara féretagsparken F60. Ytan omfattar cirka 120 000 séledes i stort sett kan betraktas som "pa terminalomradet” eller
kvadratmeter BTA och har varit detaljplanerad sedan 2018 och ett omrade som kommer att véxa ihop med terminalomradet éver
utvecklingen kommer att accelerera ytterligare i samband med tid. Slutligen bedéms méjligheterna att f& bygga med hég
att den kommunala byggnationen av vég och infrastruktur har densitet i omradet som goda. Stadsdel 6 forvéntas omfatta
paborijats. cirka 500 000 kvadratmeter BTA dér detaljplanearbete pagar.

Detaljplanen beréknas antas omkring det férsta halvaret 2022.
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Styrkan i Explore Arlandastad

Arlandastad Group har l&ng och gedigen erfarenhet och
kompetens av férédling och férvaltning av markomraden och
fastigheter. Potentialen och styrkan i Explore Arlandastad bestar
i hég grad av méjligheterna och egenskaperna som markomradet
runt Stockholm Arlanda Airport innebér. Storleken pa omradet
mojliggoér att Arlandastad Group kan erbjuda lésningar for
verksamheter i andra intressanta utvecklingsomraden i Explore
Arlandastad, och darefter utveckla dessa omréden fér ny
anvandning. Ytorna runt Stockholm Arlanda Airport &r stora och
flexibla for skapandet av en attraktiv och langsiktigt hallbar
plattform for féretag och andra intressenter. Mélardalenomradet
har préglats av kraftig tillvéxt och utveckling de senaste aren,
vilket ytterligare understryker potentialen.

Mitt i expansiva Mélardalen med endast 20 minuter till universitets-
staden Uppsala, 25 minuter till Stockholm och fem minuter till
Stockholm Arlanda Airport ligger Explore Arlandastad perfekt
belaget for att applicera den konceptutveckling som Arlandastad
Group framgangsrikt implementerat. Med den flexibilitet som
omradet erbjuder skapas goda férutsattningar fér att attrahera
féretag samt manniskor drivna av att véxa och utvecklas tillsam-
mans. Arlandastad Group arbetar for att skapa férutsattningar
for oslagbara och starkande synergieffekter.

Markomradet som Arlandastad Group férvérvat sedan 2005 &r
unikt, och i takt med globaliseringen far flygplatser en allt mer
central roll i férutsattningarna for ett lands tillvaxt och skapandet
av nya arbetstillfallen. Med sin konceptutveckling lyckas
Arlandastad Group skapa ekosystem som med sin geografiska
tillgénglighet lockar internationella besok.
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Arlandastad Group — nyckeltal relaterade till markomradet

2 006 641 kvm
400 000 kvm
2 406 641 kvm

Agd mark

Arrenderad mark

Summa:

Byggrétter (BTA)

Detaljplanerade 627 600 kvm
Pagaende detaljplanearbete 500 000 kvm
Beddmda ytterligare potentiella byggratter 150 000 kvm

Summa BTA: 1277 600 kvm

11 023 kvm
111 023 kvm

Férvaltningsfastigheter (LOA)
Summa LOA:
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Arlandastad Groups verksamhetssegment

Fastighetsférvaltning

Arlandastad Groups férvaltningsportfélj bestér av férvaltningsobjekten Scandinavian XPO, sju objekt inom DRIVELAB-konceptet,
Nybygget, Langtidsparkering P1 samt SEBE Flygets Langtidsparkering. | fastighetsbestandet ingar en markanléggning belédgen pa
arrenderad mark. Sedan fjérde kvartalet 2020 &r tva byggnader klassificerade som rérelsefastigheter dér tva operativa bolag inom
Arlandastad Group, Training Partner och Scandinavian XPO AB, huvudsakligen bedriver verksamhet. Arlandastad Group innehar
per den 30 juni 2021 cirka 111 000 kvadratmeter férvaltningsfastigheter LOA i Arlandaomrddet, varav cirka 18 000 kvadratmeter
LOA utgérs av garage, vilka férvaltas och utvecklas med fokus pa langsiktigt strategiskt samarbete i omradet for 6kad kvalitet och

konstant utveckling.

DRIVELAB

DRIVELAB Stockholm &r ett koncept som omfattar och utgérs av
DRIVELAB Center, DRIVELAB Sales and services, Test Track 1, Test
Track 2, Test Track Terrain, DRIVELAB BIG etapp 1 samt DRIVELAB
Hotel (Scandic Arlandastad). Ambitionen med DRIVELAB-kon-
ceptet &r att skapa en métes- och utbildningsplats och ett

nav dér leverantérer, tillverkare, néringsliv, myndigheter och
forskningsinstitut kan métas och samarbeta fér att utveckla och
skapa férbattrade I6sningar och en sakrare och mer miljévanlig
fordonsindustri for framtiden. Inom DRIVELAB-konceptet
tillhandahalls tre testbanor utvecklade och konstruerade for olika
typer av fordonstester, vilka majliggér fér och erbjuder intressenter
potentialen att utféra alla ténkbara tester inom sékerhet och

kérning. Med stoéd av de évriga objekten inom konceptet finns
mojligheten att erbjuda en helhetslésning inom utbildning fér
fordonsindustrin. Genom den strategiska placeringen intill
Stockholm Arlanda Airport underlattas dérutéver tillgangligheten
for samtliga aktorer vilket majliggor for deltagare Gver hela
vérlden att genomféra utbildningar, produktlanseringar, tester
och events pa omradet. Exempel pa kunder till DRIVELAB med
verksamhet pd omradet & BMW, Renault, Toyota, Hyundai,
Nissan och Volvo. Darutéver bedriver bolaget Elways tester pa
omradet, ett bolag som utvecklar system som sakerstéller att
fordon under fard matas med elektricitet och pa sa satt minskar
de nuvarande begrénsningar som batteridrivna bilar idag star infor.

Bild 1 DRIVELAB Stockholm

Bild 2 DRIVELAB BIG
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Scandinavian XPO - Nordens ndrmaste métesplats

Scandinavian XPO &r Sveriges nya métes- och evenemangsarena
designat for alla typer av evenemang, méssor, méten, gala-
middagar, konserter, idrottsevenemang och konferenser. Idag
bestadr Scandinavian XPO av tre stora masshallar, hotell, restau-
ranger, eventytor, konferensrum, tréningscenter, Igkarmottagning,
smarta lastzoner, parkeringsplatser och flera aktiviteter som ska
engagera och inspirera sina besdkare. Med kreativa |6sningar och
modern métesteknik har Scandinavian XPO férutséttningarna

att vara den perfekta motesplatsen fér arrangérer, leverantérer
och besdkare. Etapp 1 omfattar cirka 40 000 kvadratmeter som
fardigstalldes under det forsta kvartalet 2021, varav cirka 18 000
kvadratmeter utgérs av motesytor med kapacitet fér upp till

8 500 besokare i tre masshallar, samt cirka 420 hotellrum och

cirka 2 000 kvadratmeter konferensyta. P4 omradet finns &ven
ytterligare cirka 150 hotellrum i anslutning till Scandinavian XPO.

Med néarheten till Stockholm Arlanda Airport samt Stockholm och
Uppsala, &r tillgéngligheten till Scandinavian XPO mycket god
och kan attrahera arrangorer, leverantérer och besokare fran hela
vérlden. Narheten till natur, aktiviteter, starka samarbetspartners,
bra infrastruktur samt service i vérldsklass i kombination med

ett fokus pa hallbarhet och nérproducerat blir Scandinavian

XPO en knutpunkt for resande ménniskor, innovativa branscher
och foretag for saval massor och méten som konferenser och
utbildning.

Bild 3 Scandinavian XPO

Nybygget

Husutstallningen Nybygget bestar av en mangd olika visningshus
att utforska och uppleva pa plats. P& Nybygget finns bade villor,
fritidshus och attefallshus, frdn ménga av Sveriges ledande
hustillverkare. Vidare erbjuder Nybygget utrymme och majlighet
for foretag att stélla ut och visa upp sina produkter och hér finns
idag utstéllare fran hela bygg- och boendespektrumet.

Nybygget omradeskarta

Centrumhuset

Nybygget riktar sig till alla cavsett om de vill bygga nytt, bygga
om eller bara fa inspiration och strévar efter att vara en fullservice-
partner inom bygg och boende. Nybygget erbjuder mojlighet

till rddgivning och stéd av kompetenta, erfarna séljare genom
besdkarens resa mot husdrémmen och inspiration i en miljé som
tillater eftertanke.
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Parkeringsverksamhet

Inom ramen fér Bolagets fastighetsférvaltning férvaltas tre
parkeringar, en i anslutning till DRIVELAB Center, en vid Scandinavian
XPO och en i stadsdel 4. En av parkeringarna i anslutning till
DRIVELAB Center drivs av Bolagets operativa bolag SEBE Flygets
Langtidsparkering. Parkeringen i stadsdel 4, Langtidsparkeringen
P1, drivs av Swedavia och &r liksom SEBE Flygets Langtids-
parkering éppen 24 timmar om dygnet, 365 dagar om aret.

Saval SEBE Flygets Langtidsparkering som Langtidsparkeringen
P1 har skytteltrafik till samtliga av Arlandas terminaler.

Féradlingsrérelsen

Foradlingsrorelsen ar den verksamhetsdel i Arlandastad Group
som hanterar strategidelen "konceptutveckling” tillsammans med
exploatering av den befintliga markportféljen som Bolaget &ger.
Arlandastad Groups affarsmodell bygger pa att kontrollera hela
vérdekedjan fran férvary av mark och planprocesser till bebygg-
andet och sedermera férvaltning av fastigheterna. Per 30 juni
2021 hade Arlandastad ianspraktagit mindre &n tio procent av de
potentiella byggratterna om mellan 1,3-1,4 miljoner kvadratmeter.
Per samma datum innehar Bolaget forvaltningsfastigheter mot-
svarande cirka 111 000 kvadratmeter LOA samt detaljplanerade
byggréatter om cirka 627 600 kvadratmeter BTA. Vid fardig-
stéllande av samtliga byggrétter estimeras Arlandastad Groups
fastighetsbestand uppga till cirka 1,3-1,4 miljoner kvadratmeter
férvaltningsfastigheter med ett potentiellt projektvarde om 30
miljarder SEK som genererar arliga hyresintakter om 2 miljarder SEK.

Markomrédena medger féljande méngd byggréatter

Byggréatt kvm BTA

Omrade Detaljplan (outnyttjad/kvarstdende)
Stadsdel 1 Detaljplan finns 131785 kvm
Stadsdel 4 Detaljplan finns 132 754 kvm
Stadsdel 5 Detaljplan finns 363 061 kvm
Stadsdel 6 Detaljplaneprocess pagar! 500 000 kvm
Summa: 1127 600 kvm

1) Beréknat antagande under H1 2022

Stadsdel 1
Scandinavian XPO — Etapp 2

Arbetet med en internationell mdtes- och evenemangsarena

i Explore Arlandastad inleddes under januari 2018 och tar sin
utgangspunkt i stadsdel 1. Etapp 2 i etableringen av Scandinavian
XPO avser den sédra delen av den befintliga fastigheten.
Utbyggnadsplanen i etapp 2 inkluderar att konvertera delar av
vaningsplanen i Scandinavian XPO till sa kallad longstay-
verksamhet. Idag finns det ett uttalat behov pa marknaden fér
longstay med néra anknytning till Stockholm Arlanda Airport
for exempelvis medarbetare inom flygindustrin, distansarbetare
med behov att vara néra en flygplats samt fér att tacka det
framtida behovet fér personal som kommer att arbeta med och
vid stora event pa Scandinavian XPO. Ett langtidshyresavtal har
slutits med en extern operator for driften av longstay-enheten.
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Inom etapp 2 har dven Sigtunas stérsta vardcentral etablerats.
Ytterligare verksamheter ska etableras som skapar synergier
med befintliga verksamheter pd omradet. Dessa &r &r Food &
Beverage samt nérservices. Ambitionen &r att etablera bland
annat en restaurang i kombination med andra aktiviteter som
fungerar som goda komplement till hotell-, konferens- och
eventverksamheterna, samt olika former av nérservice sdsom
minilivs och apotek.

Utbyggnad av DRIVELAB-konceptet — Stadsdel 1

Till foljd av en positiv utveckling av DRIVELAB Center samt vid
fardigstallandet av Scandinavian XPO kommer radande parkerings-
mojligheter inte vara tillréckliga, varfér befintlig beséksparkering
kommer omvandlas till ett parkeringshus. Visionen &r ett
tilltalande parkeringshus i modern stil med tre vaningar och cirka
650 parkeringsplatser. Pa parkeringshusets tak planeras dven

att anldgga padelbanor. Under etapp 2 vidareutvecklas dven
DRIVELAB Sales & Services. Planen fér etapp 2 av DRIVELAB
Sales & Services &r bland annat att uppféra en byggnad med tva
eller tre vaningar anpassad for en av de stérre bilaterforséljarna.

Stadsdel 4

Stadsdel 4, dster om E4, langst sdderut inom Explore Arlandastad
&r detaljplanerad och en férlangning av Stadsdel 1 via tunneln
under E4. Har finns majlighet att etablera kontor, handel och I&tt
industri och omradets lage gor det optimalt for verksamheter att
verka och expandera. Stadsdelens disposition och utformning
har stor potential att bli en levande métesplats med attraktiv
placering och exponering intill E4, och pa omrédet finns planer
for ytterligare utbyggnation av den befintliga mass- och
eventverksamheten i stadsdel 1. Har finns férutsattningar for
Explore Arlandastads kommunikationsnod med autonoma bussar,
taxi, gang- och cykelbanor, pendeltagsstation, smidig avfart fran
E4. Harifran ska besokare, bade till fots och via andra fardmedel,
snabbt kunna réra sig till exempelvis intilliggande Scandinavian XPO.

Utbyggnad av DRIVELAB-konceptet — Stadsdel 4

| stadsdel 4 har Bolaget planerat en expansion av DRIVELAB BIG
som idag ligger i stadsdelen. Expansionen inkluderar en utbyggnad
av den befintliga huskroppen och den verksamhet som finns idag
samt upprattandet av en separat byggnad med mojlighet till
kontorsvaningar.

Stadsdel 5

Féretagsparken F60

| stadsdel 5 kommer féretag vars karnverksamhet bygger pa
service, underhall, tillverkning eller produktion att samlas pa ett
omréde om cirka 120 000 kvadratmeter som benémns féretags-
parken F60. Malgruppen for féretagsparken &r priméart foretag
som kommer ha sina kunder vid Arlanda och bland lokala féretag
i de intilliggande kranskommunerna och som ser det logistiska
vérdet i att ligga intill E4, mittemellan Stockholm och Uppsala.
F60 &r platsen for foretag som vérderar flygplatsstadens nav av
infrastruktur.
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Under utvecklingen av F60 star métet mellan ménniskor, miljg,
verksamheter och afférsutveckling i fokus. Det ska speglas i saval
arkitektur som omradesplanering. Kvarter fér kvarter planeras
med bebyggelse och narmiljo som ger stadskvalitet. Omrédet
byggs for en valfrihet i kommunikationssatt, oavsett om det &r
bil, buss, cykel eller till fots. Dartill & genomtankt logistik for
transporter och logistik centralt fér de féretag som verkar har.
For fordonsanknutna och flygplatsrelaterade bolag &r laget
attraktivt med 20 minuter till Uppsala, 25 minuter till Stockholm,
5 minuter till Stockholm Arlanda Airport och precis intill E4 med
cirka 100 000 férbipasserande ménniskor varje dag. | ett férsta
steg utvecklas den sédra delen av omradet. Har kommer yteffektiva
lokaler fér saval produktion, industri, kontor som férsaljning att
skapas. Foretag ges stora mojligheter till specialanpassningar
och att tillsammans utveckla smarta, innovativa l6sningar. Genom
fler infrastrukturella satsningar som till exempel utékad parkering,
utfarter och infarter sakras tillganglighet for F60 och omradet

i stort. Har finns snart &ven den huvudgata som tillsammans

med den véldimensionerade tunneln under E4 som bidrar till ett
sammanhallande strak genom hela omradet och inte minst hela
végen till och fran flygplatsomradet.

Som en del av Explore Arlandastad far F60 och de ménniskor
som arbetar har och de som besdker féretagsparken tillgéng

till mer. Narliggande Scandinavian XPO, hotell, restauranger,
eventytor, konferensrum, tréningscenter, skjutbiograf och
mycket mer. Vidare finns ocks& DRIVELAB, som utgdr ett nav

for utbildning och events inom fordonsindustrin och lockar redan
idag ménniskor och féretag fran hela varlden. Hela omrédet
utvecklas for att ge plats at stérkande synergieffekter, mellan
féretag och ménniskor.

Utbyggnad av DRIVELAB-konceptet — Stadsdel 5

Direkt efter avfarten fran E4 mot Arlanda finns ett omrédde mellan
E4 och Test Track 1 med god synlighet mot motorvégen som
Bolaget ser som lampligt fér kontorsetableringar fér exempelvis
generalagenter. Totalt inryms en kontorsyta om cirka 25 000-50
000 kvadratmeter i "E4-lage". Vidare planeras en vidareutveckling
av det befintliga omrédet runt Test Track 1. Genom en bearbetning
av banstrukturen utdkas banans flexibilitet sa att flera aktérer
kan nyttja banan samtidigt.

Bild 4 Visualisering av DRIVELAB HQ, vy fran vag 273

Bild 5 Visualisering av DRIVELAB HQ, vy fran ovan
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Stadsdel 6

Den norra delen av Stadsdel 6 &r Bolagets markinnehav som
ligger nérmast Arlanda. Detaljplanen avseende stadsdel 6
forvantas tilldta byggratter om 500 000 kvadratmeter BTA
inom hotell, kontor, industri, handel samt idrottsanlaggningar.
Byggstart planeras efter det att detaljplanen vunnit laga kraft
samt i samband med att infrastrukturen utvecklats i stadsdelen.

Stadsdel 6 &r speciellt férméanligt for exploatering baserat pa tre
viktiga egenskaper:

Synligheten fran vag 273 &r mycket god.

Som Arlandastad Groups nordligaste markomrade ligger ytan
nérmast Stockholm Arlanda Airport och férvantas véxa ihop
med terminalomradet Gver tid.

Bolaget ser sig sjélva ha goda mojligheter att f& utveckla
byggnader i omradet med en hégre densitet an dvriga
stadsdelar. Planen férvéantas &ven att medge byggnader med
en hojd upp emot cirka 50 meter.

Utveckling av infrastruktor

2021

Tunnel stadsdel 4.
Fardigstalld Q2 2021

O

Genomfartsvag utbyggnad stadsdel 5.
Fardigstélls varen 2022

2022

Genomfartsvag utbyggnad stadsdel 6.
Fardigstalls varen 2023

O

Infrastrukturutveckling pa omradet

Tunnel under E4 (Passage E4)

Den tunnel under E4 som férenar Bolagets markomraden vaster
och éster om E4 stod fardig under det andra kvartalet 2021.
Genom fardigstallandet férenklas tillgéngligheten inom hela
omradet, vilket &r en nyckel for att kunna erbjuda hyresgaster
och intressenter utokad tillganglighet mellan de olika verksam-
heterna i de olika stadsdelarna.

Huvudgata genom stadsdelarna

Utdver den fullstora tunneln &r utbyggnad av huvudstraket i hela
omradet till tva tredjedelar fardigstalld under varen 2022. Har
kommer den nya huvudgatan att vara avgérande och sékra ett
&nnu smidigare fldde mellan omrddet och Stockholm Arlanda
Airport. Som en pulsader fran tunneln genom hela omrédet norrut
kommer huvudgatan att vara den naturliga lanken kantat av
Explore Arlandastads utbud. Genom tidig planering och investering
i infrastruktur skapas majligheter och flexibilitet fér Bolaget. Med
infrastrukturen pa plats blir kommande etableringar och fortsatt
foradling av marken mojligt utan att tappa fart for Bolaget.

Framtida placering av
pendeltagsstation.
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Operativa bolag

Segmentet Operativa bolag utgdrs av rérelsedrivande bolag

inom utbildnings-, mdtes- och eventverksamhet som skapar ett
mervéarde for koncernens fastighetsbestand och dess narmiljé. De
operativa bolagen utgérs fér narvarande av Scandinavian XPO,
Training Partner Nordic och SEBE Flygets Langtidsparkering.

Scandinavian XPO

Scandinavian XPO AB &r det bolag som skoter den operativa
delen i mdtes- och evenemangsarenan Scandinavian XPO i
Bolagets fastigheter, se mer om fastigheten under avsnittet
"Arlandastad Groups verksamhetssegment". Scandinavian XPO
AB agerar facilitator av lokalerna at eventbolag och producenter.
Majoriteten av servicefunktionerna outsourcar Scandinavian XPO
initialt for att Idta verksamheten véxa organiskt i takt med att
positionen pa marknaden sékras.

Afférsidé: Scandinavian XPO &r en internationell och tidsenlig
motesplats som erbjuder flexibla och kreativa lokaler, boende,
genomtankt hallbart mat- och dryckesupplégg, professionellt

management och servicefunktioner fér méassor, stora och sma

mdéten samt alla sorters event fér B2B och B2C.

Training Partner

Under slutet av mars forvarvade Arlandastad Group en av sina
stérre hyresgéster Training Partner Nordic Invest AB som genom
dotterbolag bedriver utbildnings- och eventverksamhet inom
fordonsindustrin. Férvarvet genomférdes mot bakgrund av att
Bolaget identifierat betydande synergier mellan Training Partner
och DRIVELABs faciliteter. Med 20 érs erfarenhet erbjuder Training
Partner utbildning till kunder inom fordonsindustrin. Allt ifrdn
enstaka utbildningar till helt outsourcade utbildningskoncept
och produktlanseringar. Pa plats finns dven rymliga eventlokaler,
moteslokaler, verkstadslokaler och test-drive banor vilket gér att
Training Partner kan ta emot alla typer av fordon och fordons-
storlekar, allt frén motorcyklar och bilar till skogsmaskiner och
lastbilar. Lédget, endast ndgra minuter fran Arlanda flygplats, gor
det smidigt for kunder och deltagare oavsett varifran de kommer.

Affarsidé: Training Partner ska genom ett transparent och ut-
vecklingsorienterat forhallningssatt vara "den sjélvklara utbildaren
inom Automotive". Genom langsiktiga partnerskap skapar Training
Partner I6nsam kompetensutveckling hos sina kunder.
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SEBE Flygets Langtidsparkering

SEBE Flygets Langtidsparkering, &ven kallad flygets langtids-
parkering, &r en centralt beldgen parkering utmed E4, och direkt
granne med Scandinavian XPO och DRIVELAB Center. Lang-
tidsparkeringen har cirka 800 parkeringsplatser. SEBE Flygets
Langtidsparkering har genom mottot "On time all the time"
kostnadsfri skytteltrafik till och fran Arlandas terminaler som
ligger 5 minuter bort med bevakning av flygens ankomsttider, bilen
stér redo utanfér terminalen nar planet landat och kér gésterna
hela vagen fram till bilen.

Arlandastad Groups konkurrenssituation

Konkurrenssituationen pa Arlandastad Groups befintliga marknad,
det vill séga Arlandastadomradet, skiljer sig mellan Bolagets
olika stadsdelsomréden. Inom stadsdel 5 bestar konkurrensen
mestadels av konkurrerande verksamheter inom ett narliggande
geografiskt omrade dar Arlandastad Group primért konkurrerar
om hyresgéster. Hyresgéster inom flera branscher som Bolaget
riktar sig emot har mojlighet att etablera sin verksamhet i
narliggande omraden, men Bolaget anser att genom sin affars-
modell att s&tta hyresgéster i en kontext som skapar mervérden
fér hyresgésten att Bolaget har en férdel jsmfért med narliggande
omraden och saledes hanterar konkurrenssituationen val. Inom
stadsdel 6 kommer konkurrensen primart utgéras av flygplatser
och flygplatsstéader i Sverige och i Norden, inklusive Stockholm
Arlanda Airport. Fér vissa verksamheter, exempelvis Bolagets
motes- och evenemangsarena Scandinavian XPO, konkurrerar
Bolaget med liknande verksamheter i Sverige. Darutéver kan
Bolaget konkurrera med andra fastighetsbolag vid forvary,
exempelvis genom budgivningar. Bolaget anser dock att genom
sin modell att identifiera strategiska omrédden och Bolagets
expertis inom att utveckla och férvalta dessa omraden, att
Bolaget har en konkurrensférdel gentemot manga andra
fastighetsbolag.
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Arlandastad Groups fastighetsbestand

Arlandastad Groups befintliga fastighetsbestand &r i sin helhet
belaget i omradet kring Stockholm Arlanda Airport, Explore
Arlandastad. Fastighetsbestandet delas in i lokaltyperna butik,
fritid, hotell och konferens, kontor, lager, mark och parkering
och évrigt, restaurang, utbildning, verkstad och produktion samt

Fastighetsbestandets utveckling (MSEK)

3843
3532

vard. Per den 30 juni 2021 uppgick Arlandastad Groups totala
fastighetsbestand till ett varde om cirka 5 782 MSEK, varav
1773 MSEK utgérs av férvaltningsfastigheter, 3 488 MSEK utgérs
av vérde pa Bolagets byggratter samt 521 MSEK utgérs av
Bolagets rorelsefastigheter.

5724

4 689

2017 2018

B Byggratter

Arlandastad Group innehar en stor del byggratter med detaljplaner
for exploatering. Byggratter som andel av fastighetsvarde har
varierat mellan 59 procent 2017 och 61 procent per 2020. Hyres-
intékterna har ékat sedan 2017 men har paverkats negativt under
2020 till f8ljd av hyresrabatter relaterade till covid-19-pandemin.
Vardet pa Arlandastad Groups fastighetsportfélj har vuxit med
en CAGR om cirka 17 procent under perioden 2017-2020. Under
2020 omklassificerade Arlandastad Group tva férvaltnings-
fastigheter till rérelsefastigheter da tva av Bolagets operativa
bolag bedriver verksamhet i stérre del av fastigheterna.

Férdelning av fastighetsvérde per 30 juni 2021

9%

5782 MSEK

[ Férvaltningsfastigheter 1 773 MSEK
B Byggratter 3 488 MSEK
Rérelsefastigheter 521 MSEK

B Férvaltningsfastigheter
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2019 2020

Rérelsefastigheter Hyresintakter

De tre storsta befintliga lokaltyperna métt i kvadratmeter utgérs
av hotell och konferens, utbildning samt verkstad och produktion
som idag star for cirka 48, 15 och 11 procent respektive.
Majoriteten av ytan hotell och konferens utgérs av den nyligen
fardigstallda métes- och evenemangsarenan Scandinavian XPO
etapp 1.

Fastighetsvarde férdelat pa lokaltyp

Verkstad, produktion; 6%

Butik; 9%

Utbildning; 15%
Fritid; 2%

Restaurang; 3%

2 279 MSEK

Mark, parkering,
ovrigt; 17%

Hotell,

Lager; 1% konferens; 44%
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Basfakta Aktuell hyra (exkl. covid) Bedémd marknadshyra Bedémd marknadshyra (vakanser)
Exkl. tillagg Inkl. tillagg Exkl. tillagg Inkl. tillagg Exkl. tillagg Inkl. tillagg

Lokaltyp SEK  SEK/kvm SEK  SEK/kvm SEK  SEK/kvm SEK  SEK/kvm SEK  SEK/kvm SEK SEK/kvm
Butik 5055 382 1454 6121292 1761 5055382 1454 6121292 1761 7336 000 1400 7577417 1446
Fritid 3231573 1330 3697350 1522 3231573 1330 3697350 1522 - - - -
Hotell, konferens 67 497 980 1578 69409 754 1623 73092100 1709 75003 874 1754 - - - -
Kontor 1101 592 1326 1186 891 1428 1101592 1326 1186 891 1428 7346300 1416 7588244 1463
Lager 513102 716 580 589 810 513102 716 580 589 810 1353000 630 1404 416 654
Mark, parkering, 6vrigt 25 611 489 - 25873570 - 36661828 - 36923909 - - - - -
Restaurang - - - - - - - - 5360000 2493 5459055 2539
Utbildning 20 643 330 1748 22453 492 1901 20643330 1748 22453492 1901 2820630 1928 3007574 2 056
Verkstad, produktion 11736 092 1403 13315697 1592 11905 342 1423 13484 947 1612 1890400 1700 1949110 1753
Vard 1658 277 1935 1742355 2033 1658277 1935 1742355 2033 - - - -
Genomsnitt/summa 137 048 815 1436 144380989 1584 153862525 1455 161194 699 1603 26106 330 1594 26 985 816 1652

Lokaltyp Total area (kvm) Uthyrd area (kvm) Vakant area (kvm) Fastighetsvérde
Butik 8716 3476 5240 197 000
Fritid 2429 2429 - 45 500
Hotell, konferens 42763 42763 - 999 000
Kontor 6019 831 5188 77 000
Lager 2 865 77 2148 14 000
Mark, parkering, évrigt - - - 392 000
Restaurang 2150 - 2150 63 000
Utbildning 13276 11813 1463 342 000
Verkstad, produktion 9478 8 366 112 129 000
Vard 857 857 - 20 000
Summa 88 553 71252 17 301 2 278 500

Den aktuella hyran (exkl. covid) avser radande hyresnivaer inklusive
dterlagda hyresrabatter relaterade till covid-19-pandemin.
Bedémda marknadshyror avser hyresnivaer Bolaget estimerar
kunna teckna nya avtal pa. Tillagg avser den delen av hyran

etapp 2.

som &r omsattningsbaserad enligt avtal. Vakansgraden varierar
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mellan de olika lokaltyperna och majoriteten avser vakanta areor
hanforliga till den andra halvan av Eurostop-fastigheten som i
dagsléget &r under konstruktion fér att bli Scandinavian XPO



Vardering av fastighetsbestandet

Om vérderingsintyget

Nedanstdende varderingsintyg avseende Bolagets férvaltnings-
fastigheter har utférdats av oberoende sakkunniga varderare

pa uppdrag av Bolaget. Varderingsintyget har uppréattats av
Fristdende Afférsutveckling AB / Forum Fastighetsekonomi AB
("Forum") med kontorsadress: Kungsgatan 29, 103 86 Stockholm,
som har samtyckt till att vérderingsintyget tagits in i Prospektet.
Varderingsintyget har utfardats den 4 augusti 2021. Efter att
vérderingsintyget utfardats har inga materiella férandringar &gt
rum. Sadan information som hamtats fran tredje man har atergivits
korrekt och savitt Bolaget kan kanna till och kan férvissa sig om,
genom jémférelse med annan information som offentliggjorts

av berérd tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett

satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Totalt marknadsvérde fér Koncernens fastighetsbestand

I enlighet med Forums utférdade varderingsintyg, som framgar
enligt nedan, bedéms marknadsvérdet fér Koncernens hela be-
stand av fastigheter, per den 30 juni 2021, uppga till 5 766 MSEK.
Redovisat vérde for fastigheterna i Koncernens balansrakning per
den 30 juni 2021, férvaltningsfastigheter tillsammans med rérelse-
fastigheter, uppgick till 5 782 MSEK. Skillnaden beror frémst

pa férvantat temporér skillnad mellan verkligt vérde bokfort
vérde pa Bolagets tva rorelsefastigheter. Varderingen inkluderar
bedémt marknadsvérde fér mark med byggrétter. Forum justerar
ner marknadsvérdet fér dessa utifran var i planprocessen
respektive projekt befinner sig. Byggratternas genomsnittliga
varde har bedémts till 3 093 SEK/kvadratmeter BTA.
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Varderingsintyg

VARDERINGSINTYG

Pa uppdrag av Arlandastad Group AB har Fristaende Affarsutveckling AB och Forum Fastighetsekonomi AB
bedémt marknadsvardet avseende bolagets samlade fastighetsbestand. Vardetidpunkt ar 30 juni 2021.

Det nu varderade bestandet utgors av ett storre exploateringsomrade utefter E4 och avfarten till Arlanda
flygplats. Koncernen &dger féljande nio registerfastigheter/varderingsobjekt: Norslunda 1:5, 1:6, 1:7, 1:8, 1:26,
1:28, 50:1, 50:2 samt Ashusby 1:21. Darutdver drivs verksamhet pa 400 000 kvm mark arrenderad fran
Arlingshundra Haradsallmanning. Varje varderingsobjekts marknadsvirde har bedémts separat och
vardebedémningen nedan utgér summan av samtliga varderingsobjekts marknadsvarden. Uppdraget ar utfort
av MRICS Stefan Engberg, av auktoriserad fastighetsvarderare och av RICS registrerad varderare Magnus
Stenback.

Varderingsintyget ar upprattat med beaktande punkterna 128-130 i ESMA:s (ESMA/2013/319) uppdatering av
CESR:s rekommendationer avseende prospektférordningen 809/2004 (sa som tillimplig).

Metodik

Marknadsvardet av forvaltningsfastigheterna bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys,
dvs. en analys av férvantade framtida betalningsstrémmar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som
Overensstammer med de bedéomningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituation. Som
grund for vara beddmningar om marknadens direktavkastningskrav m.m. ligger ortsprisanalyser av genomférda
jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och
restvardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall beaktas olika vardetillagg eller
vardeavdrag.

Marknadsvardet av byggratter och ramark bedéms med en ortsprismetod, dar jamforelse gors med
forsaljningar av liknande objekt pa marknaden.

Underlag

Uppdraget ar utfort enligt av uppdragsgivaren givna forutsattningar. Som underlag for vardebedémningen har
uppdragsgivaren levererat hyres- och kostnadsdata pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende
uthyrningar, uppsagningar, planerat underhall och byggratter etc.

Besiktning av varderingsobjekten har skett [6pande under de senaste tre aren.

Vardebeddmning
Pa begaran intygas harmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunkten
30 juni 2021 har bedémts till 5 766 000 000 kronor (fem miljarder sjuhundrasextiosex miljoner kronor).

Stockholm 2021-08-04
FRISTAENDE AFFARSUTVECKLING AB / FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

ifan Engberg% Magnus [Stenback
Civilingenjor Civilingenjo.

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

(3 riCS

SAMHALLSBYGGARMA
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Utvald historisk finansiell information

Nedan presenteras utvald historisk finansiell information f6r Koncernen avseende rékenskapsaren 2020, 2019 och
2018 samt delarsinformation avseende perioden 1 januari - 30 juni 2021 med jémférelsesiffror for motsvarande

period 2020. Den finansiella informationen avseende rékenskapsaren 2020, 2019 och 2018 har hdmtats fran Bolagets
reviderade konsoliderade finansiella rapporter, vilka har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards sasom dessa antagits av EU ("IFRS"), arsredovisningslagen (1995:1554) samt Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner). Den finansiella deladrsinformationen fér
perioden 1 januari - 30 juni 2021, med finansiella jamférelsesiffror for motsvarande period 2020, har uppréttats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och har éversiktligt granskats, ej reviderats, av Bolagets revisor.

Informationen i detta avsnitt ska ldsas tillsammans med avsnittet "Kapitalstruktur, skulds&ttning och annan finansiell
information" samt Bolagets arsredovisningar fér rakenskapsaren 1 januari - 31 december 2020, 2019 och 2018 samt
den dversiktligt granskade, ej reviderade, delarsrapporten fér perioden 1 januari - 30 juni 2021 (med jamférande siffror
per och fér motsvarande period 2020). Samtliga finansiella rapporter som anges ovan har inférlivats i Prospektet
genom hénvisning, se avsnittet "Handlingar inférlivade genom hénvisning".

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats, medan berdkningarna &r utférda med ett stdrre antal decimaler.
Avrundningseffekter kan resultera i till synes felaktiga summarader i vissa tabeller. Utéver vad som anges ovan har
annan ingen information i Prospektet reviderats eller versiktligt granskats av Bolagets revisor sdvida inte annat
uttryckligen anges.

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
Oversiktligt granskat (ej reviderat) Reviderat

KSEK 2021 2020 2020 2019 2018
Hyresintakter 38 992 38 031 62 506 100 794 99 422
Intékter fran operativa bolag 39 827 12 649 49 402 - -
Ovriga rorelseintakter - 2883 6616 - 50
Nettoomsattning 78 819 53 563 118 524 100 794 99 422
Fastighetskostnader -24 680 -14 738 -30 677 -29 074 -28 640
Kostnader fran operativa bolag -27 503 -10 528 -38123 - -
Bruttoresultat 26 636 28 297 49724 71720 70 832
- varay bruttoresultat fastighetsférvaltning 14 312 23293 29 224 71720 70 832
(driftnetto)

- varav bruttoresultat operativa bolag 12 324 5 004 20 501 - -
Administrationskostnader -27 121 -18 465 -44 779 -27 818 -21290
Nedskrivning goodwill - - -4 743 - -
Finansiella intakter 27 93 2 954 121 130
Finansiella kostnader -18 922 -16 808 -34 352 -20 452 -20 453
Resultat fére vardeférandringar -19 830 -6 883 -31196 23 571 29 219
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter -14 898 -97 013 681820 627 452 269 871
Resultat fére skatt -34 278 -103 896 650 624 651023 299 090
Skatt 1192 17 037 -154 478 -135 033 -31305
Periodens resultat -33 086 -86 859 496 146 515 990 267 785
Periodens resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare -33 086 -86 859 496 146 515 990 267 785
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Koncernens balansrikning i sammandrag

30 juni 31 december
Oversiktligt granskat (ej reviderat) Reviderat
KSEK 2021 2020 2020 2019 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella tillgéngar 15718 24 037 15718 - -
Forvaltningsfastigheter 5261049 4822294 5221548 4 689 000 3 843 000
Rorelsefastigheter 521 002 - 502 396 - -
Maskiner och inventarier 38077 12 790 32 696 1184 1319
Leasade tillgangar 10 200 5071 11556 5452 -
Andelar i intresseféretag 62 62 62 62 62
Ovriga langfristiga fordringar 400 1303 400 2569 400
Summa anléggningstillgdngar 5 846 508 4 865 557 5784 376 4 698 267 3844781
Omséttningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 11 362 9893 6432 11585 14 307
Ovriga fordringar 62 787 42 987 76222 70 378 44130
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 100 22142 12 620 5261 7 351
Likvida medel 57 751 62 691 163 351 171614 22 844
Summa omséttningstillgangar 160 000 137 713 258 625 258 838 88 632
SUMMA TILLGANGAR 6 006 508 5003 270 6 043 001 4 957 105 3933413
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Koncernens balansrikning i sammandrag (forts.)

30 juni 31 december
Oversiktligt granskat (ej reviderat) Reviderat
KSEK 2021 2020 2020 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 190 179 179 179 179
Ovrigt tillskjutet kapital 410176 303 255 408 725 303255 303255
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3113768 2 563 850 3146 855 2 650709 2134719
Summa eget kapital hénfdrligt till moder- 3524134 2 867 284 3555759 2954143 2 438 153
féretagets aktiedgare
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1523423 1322 637 1551742 1241926 892 010
Ovriga langfristiga skulder 490 - 490 724 3521
Leasingskulder 6823 5 071 8031 4726 -
Uppskjuten skatteskuld 824 319 656 364 825 511 670980 536 609
Avséttningar = 3281 - 3281 3281
Summa langfristiga skulder 2 355 055 1987 353 2 385774 1921637 1435 421
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 32934 4609 7 670 14185 14185
Leverantérsskulder 31371 82777 45 342 47 563 11931
Aktuella skatteskulder 9 330 5 891 4 689 7937 5100
Leasingskulder 3377 - 3525 726 -
Ovriga kortfristiga skulder 4452 12 067 12 821 2 686 3775
Upplupna kostnader och férutbetalda intgkter 45 854 43 289 27 421 8228 24 848
Summa kortfristiga skulder 127 318 148 633 101 468 81325 59 839
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 006 508 5 003 270 6 043 001 4 957 105 3933413
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Koncernens rapport 6ver kassafléden i sammandrag

1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
Oversiktligt granskat (ej reviderat) Reviderat
KSEK 2021 2020 2020 2019 2018
Den I8pande verksamheten
Resultat fére vérdeférandringar -19 380 -6 883 -26 452 23571 29 219
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 9 637 938 6997 1063 -700
Betald skatt -1105 2962 -2 740 -662 -507
Kassafléde fran den I8pande verksamheten -10 848 -2 983 -22 195 23 972 28 012
fore férandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar -1 261 33020 -35805 -21436 -12 359
Forandringar av rorelseskulder -3938 38075 65430 20 760 12414
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -16 047 68 112 7 430 23 296 3239
Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -78 880 -237 925 -402 054 -218 548 -41128
Forvarv av dotterféretag - 957 957 - -
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -6 002 - -29 988 -238 -607
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar - 2516 919 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -84 882 -234 452 -430 166 -218 786 -41735
Finansieringsverksamheten
Upptagna skulder hos kreditinstitut - 66 850 330 887 359134 1614
Amortering av skulder -3 300 -9 052 -18 804 -14 185 -14 815
Amortering av leasingskulder -1357 -381 -3080 -689 -
Nyemission - - 105 470 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4 687 57 417 414 473 344 260 -12 571
Periodens kassafléde -105 616 -108 923 -8 263 148 770 -51 067
Likvida medel vid arets barjan 163 351 171 614 171 614 22 844 7391
Likvida medel vid periodens slut 57 751 62 691 163 351 171 614 22 844
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Koncernens nyckeltal

Bolaget tillampar European Securities and Market Authoritys
(ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal med anledning av
Prospektet. Riktlinjerna syftar till att géra alternativa nyckeltal i
finansiella rapporter mer begripliga, tillférlitliga och jamférbara
och d&rmed frémja deras anvéndbarhet. Med ett alternativt
nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt Gver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafldden som inte definieras eller
anges i tillampliga regler fér finansiell rapportering; IFRS och
arsredovisningslagen. Riktlinjerna &r obligatoriska for finansiella
rapporter som offentliggérs efter 3 juli 2016.

Arlandastad Group bedémer att nedanstaende alternativa
nyckeltal, tillsammans med nyckeltal som &r definierade enligt
IFRS, underlattar forstdelsen fér Koncernens ekonomiska trender.
De alternativa nyckeltalen anvénds ocksa i stor utstréckning av

1 januari - 30 juni

Arlandastad Groups ledningsgrupp, investerare, vérdepappers-
analytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa
resultatutveckling. Dessutom ska sddana alternativa nyckeltal,
sdsom Arlandastad Group har definierat dem, inte jémféras
med andra nyckeltal med liknande namn som anvénds av andra
foretag. Detta beror pd att ovannémnda nyckeltal inte alltid
definieras p& samma satt och andra féretag kan rékna fram
dem p3 ett annat s&tt &n Arlandastad Group. Fér definitioner
och anledningen till anvandningen av finansiella nyckeltal, se
"Definitioner av alternativa nyckeltal som inte &r definierade
enligt IFRS".

Nedanstaende tabell visar Koncernens nyckeltal for rékenskaps-
aren 2020, 2019 och 2018 samt perioden 1 januari—30 juni 2021
med jamférelsesiffror fér motsvarande period 2021. Nyckeltalen
har inte reviderats eller 6versiktligt granskats om inte séarskilt

anges. Forkortningen "E/T" betyder att posten &r "Ej Tillamplig".

1 januari - 31 december

KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Nyckeltal definierade i enlighet med IFRS
Nettoomsattning 78 819 53 563 118 524 100 794 99 422
Periodens resultat -33086 -86 859 496146 515 990 267 785
Resultat per aktie, SEK* -0,6 -1,6 972 9,6 5,0
Alternativa nyckeltal
Resultat fore skatt -34 278 -103 896 650 624 651023 299 090
Avkastning eget kapital, % E/T E/T 15 19 E/T
Aktuellt substansvarde (NAV) per aktie, SEK* 78 66 81 67 55
Belaningsgrad fastigheter, % 27 28 27 27 24
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 14 312 23293 31829 71720 70 832
Soliditet, % 59 57 59 60 62
Fastighetskostnader 24 680 14738 30677 29 074 28 640
Hyresintéakter 38992 38 031 62 506 100 794 99 422
Overskottsgrad, % 52 61 60 71 71
*Justerat for split som beslutades pa drsstémman 19 maj 2021
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Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

Syfte

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Nyckeltalet presenteras med syfte att visa pa
den avkastning som genereras pa det egna
kapitalet och félja verksamhetens I6nsamhet
samt kapitaleffektivitet.

Aktuellt substansvirde
(NAV) per aktie, SEK

Tillgéngar, justerat med verkligt varde pa hela
fastighetsbestandet, minskat med skulder och med
aterlaggning av uppskjuten skatt dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

Matt som visar aktiedgares andel av Bolagets egna
kapital.

Belaningsgrad fastigheter, %

Rantebarande skulder exklusive skuld fér finansiell
leasing i procent av fastighetsportféljens verkliga
vérde vid periodens slut.

Nyckeltalet visar hur hégt/lagt fastighetsbesténdet
ar beldnat.

Bruttoresultat fastighets-
férvaltning

Hyresintéakter minus kostnader fér fastighetsférvalt-
ning samt avskrivningar pa rérelsefastigheter.

Matt som visar pa férvaltningsverksamhetens
intjéningsférmaga efter férvaltningskostnader och
avskrivningar pa rorelsefastigheter.

Resultat fére skatt

Periodens resultat fére skatt

Matt som visar aktiedgarens andel av Bolagets
resultat.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital vid periodens utgang i
procent av balansomslutningen. Anvands fér att
belysa Bolagets finansiella stabilitet.

Nyckeltalet visar hur stor andel av balansom-
slutningen som bestar av eget kapital och ger
investeraren en uppfattning och underlag for

bedémning av Bolagets kapitalstruktur.

Fastighetskostnader

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader sa
som kostnader fér drift, underhall, tomtréattsavgald,
fastighetsskatt som avskrivning pa rérelsefastig-
heter.

Mattet visar Bolagets kostnader relaterade till
Bolagets férvaltnings- och rérelsefastigheter.

Hyresintakter

Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning fér
vérme, el och fastighetsskatt.

Matt som visar Bolagets hyresintakter.

Hyresvérde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg och
bedémd marknadshyra fér vakanta ytor i befintligt
skick. Anvénds for att belysa koncernens intakts-
potential.

Matt som visar Bolagets hyresvérde.

Overskottsgrad, %

Hyresintakter minus fastighetskostnader dividerat
med hyresintakter.
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Nyckeltalet fungerar som ett kompletterande matt
pa Koncernens resultat fére beaktande av finansiella
intékter och kostnader, generella administrations-
kostnader samt orealiserade vérdeférandringar.



Avstdmningstabeller av alternativa nyckeltal

1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Periodens resultat E/T E/T 496146 515 990 267785
Eget kapital E/T E/T 3555759 2 954143 2438153
Genomsnittligt eget kapital E/T E/T 3254 951 2 696 148 E/T
Avkastning pa eget kapital, % E/T E/T 15 19 E/T
1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Tillgangar justerat for verkligt varde pa hela 5991 357 5003 270 6 009 057 4957104 3933413
fastighetsbestandet
(-) Skulder 2482 373 2135986 2 487 242 2 002 962 1495 260
(+) Uppskjuten skatteskuld 824 319 656 364 825 511 670980 536 609
Aktuellt substansvarde (NAV) 4 333 302 3523 648 4 347 326 3625122 2974762
Medelantal utstdende aktier* 55 372 056 53 790 000 53 790 000 53 790 000 53 790 000
Aktuellt substansvérde (NAV) per aktie, SEK 78 66 81 67 55

*Justerat fér split 6:1 som beslutades péa érsstémman 19 maj 2021

1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Rantebarande skulder 1556 847 1327 246 1559 412 1256111 906195
Fastigheternas verkliga varde 5767 000 4773 000 5 690 000 4 689 000 3843 000
Beldningsgrad fastigheter, % 27 28 27 27 24
1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Hyresintékter 38992 38 031 62 506 100 794 99 472
(-) Fastighetskostnader 24 680 14738 30 677 29 074 28 640
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 14 312 23 293 31829 71720 70 832
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1 januari - 30 juni

1 januari - 31 december

KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Periodens resultat -33 086 -86 859 496 146 515 990 267 785
Medelantal utstdende aktier* 55 372 056 53 790 000 53 790 000 53 790 000 53 790 000
Resultat per aktie, SEK -0,6 -1,6 92 96 5,0
*Justerat fér split 6:1 som beslutades pa arsstamman 19 maj 2021
1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Eget kapital 3524134 2 867 284 3555759 2 954143 2438153
Balansomslutning 6 006 508 5003 270 6 043 001 4 957105 3933413
Soliditet, % 59 57 59 60 62
1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Driftkostnader 13 866 10165 16 851 21308 21325
Fastighetsskatt 2 657 2512 4827 4954 5263
Reparation och underhall 2267 2 061 3959 2812 2 052
Avskrivningar rérelsefastigheter 5890 0 5040 - -
Redovisad fastighetskostnad 24 680 14 738 30677 29 074 28 640
1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Kommersiella fastigheter 38992 38 031 62 506 100 794 99 422
Summa hyresintékter 38 992 38 031 62 506 100 794 99 422
1 januari - 30 juni 1 januari - 31 december
KSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 14 312 23293 29 224 71720 70 832
(+) Avskrivningar rérelsefastigheter 5890 - 5040 - -
Hyresintakter 38 992 38 031 57 324 100 794 99 472
Overskottsgrad, % 52 61 60 71 71
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Informationen nedan ska ldsas tillsammans med avsnitten "Utvald historisk finansiell information" och "Kapitalstruktur,
skuldsé&ttning och annan finansiell information" samt Bolagets reviderade koncernredovisningar fér rékenskapsaren
2020, 2019 och 2018, med tillhdrande noter, samt den &versiktligt granskade, ej reviderade, delarsrapporten fér perioden
1 januari - 30 juni 2021 med jamférelseinformation for motsvarande period 2020 vilka har inférlivats i Prospektet
genom hénvisning, se avsnittet "Handlingar inférlivade genom hénvisning". Féljande avsnitt innehaller framatriktade
uttalanden som &r féremal f6r vissa risker och osédkerhetsfaktorer. Bolagets faktiska resultat kan komma att avvika
vésentligt frdn vad som férvéntas i de framatriktade uttalandena till f5ljd av manga olika faktorer, inklusive, men inte
begrénsat till, vad som anges i Prospektet, sérskilt i avsnittet "Riskfaktorer".

Jamfdrelse mellan perioderna 1 januari - 30 juni 2021 och
1 januari - 30 juni 2020

Arlandastad Groups nettoomséttning for det forsta halvaret
2021 uppgick till cirka 79 MSEK, en 6kning med cirka 47 procent
j&mfoért med motsvarande period under rékenskapsaret 2020.
Okningen hanférs primart till 6kade intakter frén det operativa
bolaget Training Partner som férvarvades den 1 april 2020.

Bolagets resultat fére skatt fér perioden 1 januari - 30 juni 2021
uppgick till cirka -34 MSEK, jdmfért med ett minusresultat om
cirka -104 MSEK fér motsvarande period 2020. Det minskade
minusresultat hanfor sig primart till periodens orealiserade
vérdeférandringar pa fastigheterna som under det férsta halvaret
2021 uppgick till cirka -15 MSEK att jamféra med cirka -97 MSEK
under samma period 2020. Aven de administrativa kostnaderna
6kade nagot under 2021, med anledning av aktiviteter inom de
operativa bolagen Training Partner och Scandinavian XPO samt
poster av engangskaraktar kopplade till noteringsarbetet om
cirka 5 MSEK.

Per den 30 juni 2021 uppgick Bolaget egna kapital till cirka
3524 MSEK, att jamféra med cirka 2 867 MSEK per samma datum
2020, vilket motsvarar en ékning om cirka 657 MSEK. Okningen

&r priméart hanforbar till periodens resultat mellan balansdagarna,
drivet av orealiserade vardeférandringar pa fastighetsbestandet.

Arlandastad Groups skulder uppgick till cirka 2 482 MSEK per
den 30 juni 2021, varav cirka 1 577 MSEK utgdrs av réntebarande
skulder och cirka 824 MSEK utgérs av uppskjuten skatteskuld,
vilket &r en dkning med cirka 346 MSEK j&mfért med motsvarande
datum under 2020. Okningen hanférs primart till upptagna
skulder till kreditinstitut under perioden samt en ékning av den
uppskjutna skatteskulden med anledning av att de orealiserade
vérdeférandringarna pa fastighetsbestandet okat.

Bolagets kassafléde for perioden 1 januari - 30 juni 2021 uppgick
till cirka -106 MSEK, att jamféra med ett kassaflode om cirka
-109 MSEK under samma period 2020. Kassaflédet fran den
[6pande verksamheten uppgick till cirka -16 MSEK fér de férsta
sex manaderna 2021, en minskning fran cirka 68 MSEK under de
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férsta sex ménaderna 2020. Minskningen &r priméart hanférlig till
férandringar i rérelsekapitalet, d&r saval férandringar av rérelse-
fordringar som rérelseskulder gav ett negativt kassafléde jamfort
med positiv inverkan om cirka 71 MSEK under det férsta halvaret
2020. Kassaflddet fran investeringsverksamheten férbattrades till
cirka -84 MSEK under det forsta halvaret 2021, jamfort med cirka
-234 MSEK under samma period 2020. Férbattringen ar hanforlig
till minskade investeringar i fastighetsbestandet. Kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till cirka -5 MSEK under de
forsta sex manaderna 2021, jamfort med ett positivt kassafléde
om cirka 57 MSEK motsvarande period 2020. Minskningen &r
primart hanforbar till att Bolaget upptog nya lan hos kredit-
institut under 2020 om cirka 67 MSEK.

Jamfdrelse mellan rékenskapsaren 2020 och 2019

Omsattningen under rékenskapsaret 2020 uppgick till cirka

119 MSEK, att jamféra med en omsé&ttning om cirka 101 MSEK
under rékenskapsaret 2019, en &kning om cirka 18 procent.
Okningen beror framst pa férvérvet av det operativa bolaget
Training Partner som genomférdes den 1 april 2020, vilket bidrog
med 48 MSEK. Hyresintakterna fran forvaltningsfastigheterna
paverkades negativt med cirka 38 MSEK under 2020 pa grund av
covid-19-pandemin.

Arlandastad Groups resultat fére skatt uppgick till cirka 651
MSEK for saval rakenskapsaret 2020 som rakenskapsaret 2019.
Majoriteten av resultatet fére skatt utgérs av orealiserade
vérdeférandringar pa Bolagets fastighetsbestand, som utgjorde
cirka 682 MSEK respektive cirka 627 MSEK under rakenskapsaren
2020 och 2019. Under rékenskapsaret 2020 utgjordes de
orealiserade véardeférandringarna primart av 6kning i saval
genomsnittligt vérde pa byggratter som i antalet byggratter och
under rékenskapsaret 2019 primart av att vardet pa ej detalj-
planerade byggrétter dkade.

Bolagets egna kapital uppgick per den 31 december 2020

till cirka 3 556 MSEK, vilket &r en 6kning om cirka 20 procent
jémfoért med det egna kapitalet om cirka 2 954 MSEK per den

31 december 2019. Okningen &r hanforbar till en nyemission med
foretradesratt for befintliga aktiedgare om cirka 105 MSEK samt
Bolagets resultat efter skatt under rékenskapsaret 2020 som
uppgick till cirka 496 MSEK.
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Skulder

Per den 31 december 2020 uppgick Bolagets totala skulder

till cirka 2 487 MSEK, vilket &r en 6kning om cirka 484 MSEK
jamfort med samma datum féregaende rakenskapsar. Under
rékenskapsaret 2020 6kade Bolagets skulder till kreditinstitut
med cirka 310 MSEK fér att finansiera ytterligare exploatering
och byggnation pa Bolagets markomrade, darutéver 6kade den
uppskjutna skatteskulden med cirka 155 MSEK som ett resultat
av att Bolaget under rakenskapsaret hade orealiserade vérde-
férandringar om cirka 682 MSEK.

Kassafléde

Arlandastad Groups kassaflode for rékenskapsaret 2020 uppgick
till cirka -8 MSEK, jamfort med ett positivt kassafldde om cirka
149 MSEK under rakenskapséret 2019. Kassaflddet frén den
|6pande verksamheten uppgick under rékenskapsaret 2020 och
rékenskapsaret 2019 till cirka 7 MSEK respektive cirka 23 MSEK.
Under 2020 uppgick kassaflédet fran investeringsverksamheten
till cirka -430 MSEK, primért drivet av investeringar i férvaltnings-
fastigheter, jdmfért med cirka -219 MSEK under rékenskapsaret
2019, dven da drivet av investeringar i forvaltningsfastigheter.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till cirka

414 MSEK respektive cirka 344 MSEK for rakenskapsaren 2020
och 2019, framférallt hanforligt till upptagandet av nya banklan
men under 2020 &ven till den nyemission med foretradesratt for
befintliga aktiedgare om 105 MSEK som genomférdes under aret.
Under rakenskapsaret 2020 paverkades Bolagets likvidsituation
negativt med cirka 50 MSEK pa grund av covid-19-pandemin, som
ett resultat av bland annat Bolagets férvary av Training Partner,
konkursen av hotelloperatéren for DRIVELAB Hotel, investeringar
at hyresgéaster som ej varit finansierade av bank samt minskade
hyresintakter.

Jémfdrelse mellan rékenskapsaren 2019 och 2018

Nettoomsattning

Arlandastad Groups omséattning under rékenskapsaret 2019
uppgick till cirka 101 MSEK, en 6kning med 2 MSEK jamfért med
rékenskapsdret 2018. Okningen &r hanforlig till skade hyresintakter.

Resultat fére skatt

Resultatet fére skatt under rakenskapsaret 2019 uppgick till

cirka 651 MSEK, j&mfért med cirka 299 MSEK under 2018. For
bada rékenskapsaren bestar resultatet fore skatt priméart av
orealiserade vérdeférandringar pa fastighetsbestandet, vilket
bidrog med cirka 627 MSEK respektive cirka 270 MSEK. De ckade
orealiserade vardeférandringarna under 2019 ékade primart av
att vardet pa ej detaljplanerade byggréatter dkade.

Eget kapital

Per den 31 december 2019 uppgick Bolagets egna kapital till cirka
2 954 MSEK, en &kning om cirka 516 MSEK jamfért med samma
datum 2018. Hela dkningen &r hénférbar till Bolagets resultat
efter skatt som balanserades i ny rékning i sin helhet.

Skulder

Arlandastad Groups skulder per den 31 december 2019 uppgick
till totalt cirka 2 003 MSEK, jamfért med 1495 MSEK per den
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31 december 2018. Okningen om cirka 508 MSEK hanfors primért
till upptagna skulder till kreditinstitut om cirka 350 MSEK samt
okade uppskjutna skatteskulder om cirka 134 MSEK.

Kassaflode

Bolagets kassafldde fran den lépande verksamheten dkade under
rékenskapsaret 2019 till cirka 23 MSEK fran cirka 3 MSEK &ret
innan. Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till
cirka -219 MSEK fér rékenskapsaret 2019, jdmfért med cirka

-42 MSEK fér rékenskapsaret 2018, drivet av dkade investeringar
och férvary av forvaltningsfastigheter. Bolagets kassafléde fran
finansieringsverksamheten 6kade fran cirka -13 MSEK 2018 till
cirka 344 MSEK under 2019, primart hanférligt till nya upptagna
banklan. Totalt uppgick Bolagets kassafldde under rakenskaps-
aret 2019 till cirka 149 MSEK, en 6kning fran cirka -51 MSEK
under rékenskapsaret 2018.

Investeringar

Arlandastad Groups investeringar for de perioder som omfattas
av den finansiella historiken bestar av investeringar i befintliga
projekt och fastigheter samt férvéry av de tva operativa bolagen
Training Partner och SEBE Flygets Langtidsparkering. | tabellen
nedan framgar Bolagets sammanlagda investeringar for de
respektive perioderna.

januari -
MSEK juni 2021 2020 2019 2018
Projekt 84,9 4311 218,5 M1
Forvarv av operativa bolag - -1,0 - -
Summa 84,9 4301 218,5 411

Pagaende och beslutade investeringar

Per den 30 juni 2021 hade Arlandastad Group pagaende
investeringar i tre pagaende projekt, varav tva projekt avser
infrastrukturprojekt och ett projekt avser investeringar i
befintlig fastighet. Totalt uppskattar Bolaget investeringen i de
pagdende projekten till cirka 168 MSEK, varav cirka 92 MSEK &r
kvarstdende. Den kvarstdende delen av investeringarna avses att
finansieras genom befintliga kassa, beviljade men ej utnyttjade
byggkreditiv samt kassafléden fran den I6pande verksamheten.
Utdver detta finns per dagen for Prospektet inga pagdende eller
beslutade investeringar.

Vasentliga redovisningsprinciper, uppskattningar och
bedémningar

Information om vésentliga uppskattningar och bedémningar i
redovisningen aterfinns i noterna till respektive arsredovisning for
rékenskapsaren 2020, 2019 och 2018.

Betydande féréndringar i Arlandastad Groups finansiella
stéllning eller resultat efter den 30 juni 2021

Det har inte intraffat nagra betydande férandringar avseende
Arlandastad Groups finansiella stéllning eller resultat efter den
30 juni 2021 fram till dagen for Prospektet.
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Kapitalstruktur, skuldsattning och annan

finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalstruktur p& koncernniva per den 30 juni 2021. Se avsnittet

"Aktiekapital och dgarférhallanden" fér ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier. Informationen
i detta avsnitt bér l&sas tillsammans med avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen" samt Bolagets
historiska finansiella information, med tillhérande noter, som inférlivats genom héanvisning, se avsnittet "Handlingar

inférlivade genom hénvisning".

Kapitalstruktur 0,5 MSEK. Per den 30 juni 2021 uppgick Bolagets totala finansiella
P J PPg 9

Per den 30 juni 2021 uppgick Bolagets kapitalisering skuldsattning till 1 509 MSEK. Nedan tabeller inkluderar bade
till 3 524 MSEK, varav Bolagets aktiekapital uppgick till kortfristiga och langfristiga réntebérande skulder.

MSEK 30 juni 2021

Kortfristiga skulder

For vilka garanti stélls

Mot annan sékerhet' 33
Utan sékerhet 94
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 127
Langfristiga skulder

Garanterade -
Med sékerhet? 1524
Utan garanti/utan sgkerhet -
Summa langfristiga skulder (exklusive kortfristiga del av langfristiga skulder) 1524
Eget kapital

Aktiekapital 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 409
Ovriga reserver 1
Balanserade vinstmedel inkl. periodens resultat 3113
Kapitalisering 3524

1) Stélld sakerhet utgérs av pantbrev i fastigheter.
2) Stélld sakerhet utgérs av pantbrev i fastigheter.
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Redogérelse fér nettoskuldséattning

MSEK 30 juni 2021
A —Kassa och bank 58
B — Andra likvida medel

C - Ovriga finansiella tillgéngar

D - Likviditet (A+B+C) 58
E — Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument men exklusive den kortfristiga andelen 0
av l&ngfristiga finansiella skulder)

F —Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 36
G - Kortfristig finansiell skulds&ttning (E+F) 36
H - Kortfristig finansiell skulds&ttning netto (G - D) -22
| — Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) 1531
J = Skuldinstrument 0
K — Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder 0
L - Langfristig finansiell skuldsattning (1+J+K) 1531
M - Total finansiell skulds&ttning (H+L) 1509

Bolaget har ingen anledning att tro att ndgra vésentliga féréndringar av Bolagets faktiska kapitalisering, utéver de som anges ovan,

har &gt rum sedan den 30 juni 2021.

Indirekta skulder och eventualférpliktelser

Bolaget hade per den 30 juni 2021 inga indirekta skulder eller
eventualforpliktelser.

Uttalande om rérelsekapital

Arlandastad Group bedémer att Bolagets befintliga rérelsekapital
per dagen fér Prospektet &r tillrackligt fér att tillgodose Bolagets
behov under den kommande tolvmanadersperioden. Rérelsekapital
avser har Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel

och andra tillgéngliga likvida tillgangar fér att kunna téacka sina
skulder nar de forfaller till betalning.

Trender

Bolaget har noterat ¢kade ravarupriser, till exempel for virke
och andra trabaserade varor som normalt ingar i byggprojekt.
Prisékningen bedéms ha viss koppling till covid-19-pandemin
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och det 6kade intresset fér hemmaprojekt som distansarbete
medfért, men &ven en stérre miljdméassig medvetenhet bedéms
ha bidragit.

Bolaget bedémer att det, per dagen for Prospektet, inte finns
nagra andra kénda trender avseende produktion, férséljning,
lager, kostnader och férséljningspriser under perioden fran
utgangen av det senaste rakenskapsaret fram till dagen

for Prospektet. Bolaget kénner inte till att det skett nagra
férandringar av Koncernens finansiella resultat under den period
for vilken finansiell information har offentliggjorts fram till och
med dagen for Prospektet. Bolaget kanner inte heller till ndgra
offentliga, ekonomiska, skatte- eller penningpolitiska eller andra
politiska atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat
eller vasentligt skulle kunna paverka Koncernens verksamhet och
utsikter under innevarande rakenskapsar.
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Styrelse, ledande befattningshavare

och revisor

Styrelse

Enligt Arlandastad Groups bolagsordning ska styrelsen besta av
l&gst tre och hégst tio ledaméter med hégst fem suppleanter.
Styrelseledaméterna véljs som utgangspunkt arligen pa
arsstédmman for tiden intill dess att nésta arsstamma har hallits.
Per dagen fér Prospektet bestdr Bolagets styrelse av atta
stémmovalda ledaméter, inklusive styrelseordféranden valda

till slutet av drsstémman 2022.

Styrelseledaméterna, deras befattning och tilltradeséar i styrelsen
beskrivs i tabellen nedan. Styrelsen och de ledande befatt-
ningshavarna for Bolaget kan nas pa foljande kontaktuppgifter:
Pionjarvégen 77,195 61 Arlandastad, +46 (0)8 440 42 40.

Oberoende i férhallande till

Bolaget och Stérre
Namn Position Tilltréddesar dess ledning aktiedgare
Peter Wagstrom Styrelseordférande 2018 Ja Ja
Leif West Vice styrelseordférande 2010 Nej Nej
Per Taube Styrelseledamot 2005 Nej Nej
Lars Thagesson Styrelseledamot 2021 Ja Nej
Peter Markborn Styrelseledamot 2013 Ja Ja
Tomas Rudin Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Maria Rankka Styrelseledamot 2021 Ja Ja
Sunniva Fallan Réd Styrelseledamot 2021 Ja Ja

PETER WAGSTROM (FODD 1964)

Utbildning: Peter Wagstrém har en
civilingenjoérsexamen fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Styrelseordférande i NCC International
Aktiebolag, NCC Industry Nordic
Aktiebolag, NCC Sverige AB, MIPE-Q
Badrumsmoduler AB, Volabo Holding AB, C Ventures AB, C
Ventures Fund | AB, Bonava Industry AB, samt Volabo Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Gelba Partner AB, NCC Property Develop-
ment Nordic AB, HomeMaker AB, SSM Holding AB samt Hatt et
Séner AB. VD i NCC Aktiebolag.

Ovriga betydande p&gaende uppdrag: Styrelseordférande och
delagare i Assentio AB, Penta Construction Group AB, Brunke-
berg Systems AB och Wirba AB. Deldgare i Hansa Nordic, USA.
Styrelseordférande och delagare i koncernmoderbolaget New
Real Estate Sweden AB (NRES). Styrelseordférande i Brunkeberg
Systems AB, Fastighetsbolaget Alvsjo Quarters, NRES Utveckling
AB, NRES Holding AB, NRES Holding Telefon AB, Jordagaren i
Sigtuna Holding AB, Fastighetsbolaget Arrendet 1 samt Bostads-
réttsféreningen Sporthotellet 2 i Are. Styrelseledamot i Arrecta
AB, Amasten Fastighets AB (publ), Eastnine AB (publ), Niam AB,
RICS, advisory board samt medlem av investeringskommiten i
Novedo AB.

Innehav: Per dagen fér Prospektet dger Peter Wagstrém 180 000
aktier i Bolaget genom Arrecta AB.
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LEIF WEST (FODD 1962)

Utbildning: Leif West har en examen
inom marknad fran IHM Business
School, Géteborg.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Styrelseordférande i Svensk Markser-
vice Aktiebolag, Wingspan Company
Culture AB, Schoolido AB, Sturebadet
Marina Tower AB, Play in motion AB, Forsbergs Fritidscenter AB,
Forsbergs Fritidscenter i Hyssna Aktiebolag, och Andy's HoldCo
AB. Styrelseledamot i Steninge Slott Fastighet 2 AB, Steninge
Slott Fastighet 5 AB, Steninge Slott Fastighet 4 AB, Steninge
Slott Fastighet 7 AB, Steninge Slott Fastighet 6 AB, Castellum
Fastighets AB Uppsala, Cavallino Fastigheter 1 A, Fastighets AB
AngelRekt, Fastighets AB Kansliet, Steninge Slott Fastighet 1 AB,
Steninge Slott Fastighet 10 AB, Steninge Slott Fastighet 9 AB,
Steninge Slott Fastighet 8 AB, Steninge Slott Fastighet 8 AB,
Curahill Steninge Forvaltning 1 AB, Steninge Slott Fastighet 28
AB, Steninge Slott Fastighet 27 AB, Steninge Slott Fastighet 30
AB, Steninge Slott Fastighet 29 AB, Steninge Slott Fastighet 25
AB, Steninge Slott Fastighet 24 AB, Steninge Slott Fastighet 26
AB, Steninge Slott Fastighet 21 AB, Steninge Slott Fastighet 31
AB, Steninge Slott Fastighet 32 AB, Steninge Slott Fastighet 35
AB, Steninge Slott Fastighet 34 AB, Steninge Slott Fastighet 33
AB, Steninge Slott Fastighet 40 AB, Steninge Slott Fastighet 39
AB, Steninge Slott Fastighet 44 AB, Steninge Slott Fastighet 43
AB, Steninge Slott Fastighet 42, AB Steninge Slott Fastighet 41
AB, Steninge Slott Fastighet 45 AB och Steninge Slott Fastighet
46 AB. Styrelsesuppleant i KFI Spa Management Aktiebolag, NG
76 Fastighets AB samt Svensk Markservice Holding AB. VD och
styrelseordférande i Aktiebolaget Stockholms Auktionsverk.
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Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande

i Gelba Fastigheter 3 AB, Gelba Fastigheter 6 AB, MUSTGO
Invest AB, Sturebadet Health Care AB, Oscarsteatern Aktiebolag,
Mauritz Widforss Aktiebolag, Mauritz Widforss Holding AB,
Mauritz Widforss Stockholm AB, Widforss Shooting AB, Airport
City Stockholm AB, Steninge Country Living AB, Interactive
Partner Nordic AB samt MOMENT Group AB. Styrelseledamot

i Gelba Partner AB, Airnode AB, Gelba Helsingborg AB, Gelba
Fastigheter 2 AB, Gelba Fastigheter 4 AB, Gelba Fastigheter 5
AB, Gelba Reserv 3 AB, Gelba Gévle AB, Gelba Sodertélje AB,
Gelba Fastighetsservice AB, LW Management AB, Steninge Slott
Holding A AB, Steninge Slott Holding B AB, Steninge Slott Fastighet
3 AB, Steninge Slott Fastighet 3 AB, Steninge Slott Fastighet 17
AB, Steninge Slott Holding D AB, Steninge Slott Holding C AB,
Steninge Slott Holding F AB, Steninge Slott Fastighet 22 AB,
Steninge Slott Fastighet 23 AB, Steninge Slott Holding E AB,
Steninge Slott Fastighet 20 AB, Steninge Slott Fastighet 18 AB,
Steninge Slott Projekt AB, Steninge Slott Holding G AB, Steninge
Slott Holding | AB, Steninge Slott Holding H AB, Steninge Slott
Fastighet 37 AB, Steninge Slott Fastighet 36 AB, Steninge Slott
Fastighet 38 AB, Sturebadet Holding AB, Scilife Clinic AB,

V Ave. Holding AB, Fastighets AB Botvid, Julmyra Horse Center
Fastigheter Aktiebolag, Julmyra Horse Center AB, Fastigheten
Tingslatten AB, Fastighets AB Upplands Vasby, Steninge Slott
Holding J AB, Steninge Slott Marina AB, Sturebadet Aktiebolag,
Sturebadet Health Care AB, Mabir Aktiebolag, Gustavsviks
fastighetségares ekonomiska férening samt Sturebadet Haga AB.
VD och styrelseordférande i Forvaltningsbolaget Villa Godthem
AB. VD och Styrelseledamot i Steninge Slott Aktiebolag och
Gelba Fastigheter AB. VD i Gelba Management AB.

Innehav: Per dagen fér Prospektet dger Leif West inga aktier i
Bolaget.

PER TAUBE (FODD 1960)

Utbildning: Per Taube har studerat
ekonomi pa gymnasieniva.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Styrelseordférande i Svenskt
Industriflyg AB, Castellum Fastighets
AB Uppsala, Cavallino Fastigheter 1
AB, Fastighets AB AngelRekt,
Fastighets AB Kansliet och Aktiebolaget Stockholms Auktionsverk.
Styrelseledamot i Botrygg AB och NG 76 Fastighets AB.
Styrelsesuppleant i KM.K Férséljnings Aktiebolag, Wingspan
Company Culture AB samt Sturebadet Health Care AB.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande i
Gelba Helsingborg AB, Gelba Fastigheter 5 AB, Gelba Fastigheter
4 AB, Gelba Fastigheter 3 AB, Gelba Fastigheter 2 AB, Gelba
Reserv 3 AB, Gelba Sodertélje AB, Gelba Fastighetsservice

AB, Gelba Géavle AB, Gelba Fastigheter AB, Mabir Aktiebolag,
Steninge Slott Marina AB, Steninge Slott Aktiebolag, Fastighets
AB Upplands Vasby, V Ave. Holding AB, Fastigheten Tingslatten
AB samt Sturebadet Holding AB.

66

Styrelseledamot i MUSTGO Invest AB, Gelba Fastigheter 6 AB
och Gelba Management Aktiebolag.

Styrelsesuppleant i Gelba Partner AB, Gelba Utveckling Syd AB,
Mauritz Widforss Aktiebolag, Sturebadet aktiebolag, Thalia
Accessories AB, Sturebadet Haga Aktiebolag, Forvaltningsbolaget
Villa Godthem AB, Fastighets AB Botvid, Julmyra Horse Center
Fastigheter Aktiebolag, Scilife Clinic AB, Julmyra Horse Center AB,
Horsepower Invest AB, Stockholm Drive Lab AB, Interactive Partner
Nordic AB, Mauritz Widforss Holding AB, Widforss Shooting AB
och Mauritz Widforss Stockholm AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Per Taube 28 328 449
aktier i Bolaget, genom bolaget Gelba Management AB i vilket
Per &ger cirka 98,6 procent.

LARS THAGESSON (FODD 1959)
Utbildning: 9-arig grundskola.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Medgrundare och COO hos Hemfosa
Fastigheter AB. Vice VD och COO hos
Kungsleden AB samt olika befattningar
inom Kungsledenkoncernen.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Vice VD och COO i
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ). Styrelseordférande
fér Seglora Fastighets AB, Seglora Invest AB, Arctic Forest
Development AB, Nordic Forest Development AB och Hammars
Markentreprenad i Jonképing AB. Styrelseledamot for bland
andra Trenas Forvaltning AB, Smart Parkering Sverige AB och
Djurgardsblicken AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Lars Thagesson inga
aktier i Bolaget.

PETER MARKBORN (FODD 1945)

Utbildning: Peter Markborn har
en civilekonomexamen fran Lunds
Universitet.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Tidigare VD fér Arthur Andersen i
Sverige samt auktoriserad revisor.
Styrelseledamot i Stampen Media
AB, Brunnudden Kapital AS, i V-TAB Holding AB (publ), Fatburen
Investment BV samt Fatburen Europa BV.

Ovriga betydande pagidende uppdrag: Styrelseordférande
i Djursnas Sateri Aktiebolag och Lindholmen Skogar AB samt
styrelseledamot for Styviken Invest AS, Bjorkbacken Invest AS
samt Vineberg Invest AS. VD och styrelseledamot i PMAC AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Peter Markborn 120 000
aktier i Bolaget genom bolaget PMAC AB.
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TOMAS RUDIN (FODD 1965)

Utbildning: Tomas Rudin har studerat
férvaltningslinjen vid Stockholms
universitet.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Styrelsesuppleant i Dacke Sweden
AB.

Ovriga betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande i
Toolgate AB, Toolgate Holding AB och Glocal Village AB. Styrelse-
ledamot i Aktiebolaget Solvalla Travbana, Solvalla Utvecklings AB
och Rudin Consulting AB. Styrelsesuppleant i Rudin Group AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Tomas Rudin inga aktier
i Bolaget.

MARIA RANKKA (FODD 1975)
Utbildning: Maria Rankka har en fil.
kand. fran Uppsala universitet och har
deltagit i Stanford Executive Program
(AMP) vid Stanford Graduate School
of Business.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Styrelseordférande i Kungstradgarden
Park & Evenemang Aktiebolag. Styrelseledamot och VD i
Stockholms Handelskammares Personal AB, Stockholms Handels-
kammares Serviceaktiebolag och Uppsvenska Handelskammarens
Service Aktiebolag. Styrelseledamot i Svenska ICC Service AB,
Stockholmsmassan Aktiebolag, Méassfastigheter i Stockholm
Aktiebolag, Pophouse Entertainment Group AB, Internationella
Engelska Skolan i Sverige Holdings Il AB och Internationella
Engelska Skolan i Sverige AB. Styrelsesuppleant i BRNSWK
Nordic AB.

Ovriga betydande p&gaende uppdrag: Styrelseordférande och
VD fér Ankkar & Friends. Styrelseordférande fér Silver Life AB
och Ethos International. Styrelseledamot fér Swedish StromaBio
AB, Silver Life Service AB, ABC Labs AB, Genova Property Group
AB, CellCo Sweden, Sveab Holding AB och Cirkér Aktiebolag.
Styrelsesuppleant i CellCo Sweden AB. Medlem i kommittén fér
fund raising pa Kungliga Tekniska Hogskolan och i styrelsen for
naringslivsrad pa IVA.

Innehav: Per dagen fér Prospektet 8ger Maria Rankka 30 000
aktier i Bolaget.
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SUNNIVA FALLAN ROD
(FODD 1972)

Utbildning: Sunniva Fallan Réd har en
MBA examen fran Handelshogskolan i
Stockholm samt en Hotellier-examen

fran Swiss School of Hotel Management.

Tidigare engagemang/erfarenhet:
Styrelseordférande i Sturebadet
Marina Tower AB, Sturebadet Health Care AB, CHR Solution
Group Sweden AB och KFI Spa Management Aktiebolag. VD fér
Yasuragi Hasseludden AB.

Ovriga betydande p&gaende uppdrag: Styrelseledamot och

VD for Sturebadet Health Care AB. Styrelseledamot i Svenska
Spa Hotell ek. fér. Extern VD fér Sturebadet Lakarmottagning
Kommanditbolag, Sturebadet Aktiebolag, Sturebadet Holding AB,
Sturebadet Haga Aktiebolag och Scilife Clinic AB. Styrelse-
suppleant i CF ELGH CONSULTING AB.

Innehav: Per dagen fér Prospektet &ger Sunniva Fallan Réd inga
aktier i Bolaget.
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Ledande befattningshavare

Namn Position Tilltrddesar nuvarande befattning
Dieter Sand VD 2010
Johanna Klingvall CFO 2020
Erik Nyberg Projektchef 2015
Sara Johansson Kommunikationschef 2019

ERIK NYBERG (FODD 1977)
Utbildning: Erik Nyberg har en
civilingenjérsexamen frén Kungliga
Tekniska Hogskolan.

DIETER SAND (FODD 1970)

Utbildning: Dieter Sand har en civilin-
genjors- och en ingenjérsexamen fran
Chalmers och har studerat vag och
vattenbyggnad vid Chalmers tekniska
hoégskola, och studerat ekonomi vid
Uppsala universitet.

Tidigare engagemang/erfarenhet: -

N Ovriga betydande pagiende
Tidigare engagemang/erfarenhet: - uppdrag: -

Ovriga betydande p&gaende uppdrag: - Innehav: Per dagen fér Prospektet dger Erik Nyberg inga aktier i
Bolaget.
Innehav: Per dagen for Prospektet dger Dieter Sand inga aktier i

Bolaget.
SARA JOHANSSON (FODD 1983)

Utbildning: Sara Johansson har en
utbildning inom konceptutveckling
(inriktning marknadsféring) frén IHM
Business School och har deltagit i
studier inom journalistiskt skrivande
frén Folkuniversitetet samt tryck-
saksproduktion fran Distansskolan.se

JOHANNA KLINGVALL
(FODD 1979)

Utbildning: Johanna Klingvall har
en Magisterexamen i ekonomi frén
Orebro Universitet.

Tidigare engagemang/erfarenhet: (Mediakurser Sverige AB).
Accounting manager pa VR Track
AB. Head of financial control pa AB Tidigare engagemang/erfarenhet: -

Strangbetong. Agare och verksam i JK Financial Control AB.
Ovriga betydande pagiende uppdrag: -
Ovriga betydande p&gaende uppdrag: -
Innehav: Per dagen fér Prospektet dger Sara Johansson inga
Innehav: Per dagen for Prospektet dger Johanna Klingvall inga aktier i Bolaget.
aktier i Bolaget.
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Ovrig information om styrelse och ledande befattnings-
havare

Det féreligger inga familjeband mellan nagra styrelseledamoter
eller ledande befattningshavare. Ingen av Bolagets styrelse-
ledaméter eller ledande befattningshavare har nagra privata
intressen som kan sta i strid med Bolagets intressen. Som
framgar ovan har dock ett flertal styrelseledaméter och ledande
befattningshavare ekonomiska intressen i Bolaget genom
aktieinnehav. Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna har valts eller utsetts till féljd av en sarskild
Sverenskommelse med storre aktiedgare, kunder, leverantérer
eller andra parter.

Tomas Rudin, styrelseledamot i Arlandastad Group, var under
perioden 21 september 2015 - 3 mars 2017 styrelsesuppleant i
Dacke Sweden AB. Dacke Sweden AB férsattes i konkurs den 14
december 2016 och konkursen avslutades den 30 oktober 2018.

Utdver vad som namns ovan har ingen av styrelseledaméterna
eller de ledande befattningshavarna i Bolaget, under de

senaste fem aren (i) démts i bedragerirelaterade mal, (ii) varit
stéllféretradare for ett féretag som férsatts i konkurs eller
ofrivillig likvidation, eller varit féreméal fér konkursférvaltning, varit
féremal for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller férordning
bemyndigade myndigheter (daribland godkénda yrkessamman-
slutningar) eller (iii) férbjudits av domstol att ingd som medlem
av en emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller

fran att ha ledande eller évergripande funktioner hos en emittent.
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Revisor

Bolagets revisorer &r Ingemar Rindstig (fédd 1949) och Oskar
Wall (fédd 1975) fran revisionsfirman Ernst & Young AB, vilka har
varit Bolagets revisorer fér hela perioden som omfattas av den
historiska finansiella informationen i Prospektet. Ingemar Rindstig
och Oskar Wall har av rsstamman 2021 valts till revisorer fram
till slutet av n&sta arsstémma. Ingemar Rindstig och Oskar Wall
&r auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR. Deras kontors-
adress ar Ernst & Young AB, Box 230 36, 750 23 Uppsala.

Ingemar Rindstig har meddelat Bolaget att han kommer att
frantrada samtliga revisionsuppdrag med anledning av ny roll
pa Ernst & Young AB som inte medfér vidare revisionsuppdrag.
Frantradandet kommer dock att ske efter genomférandet av
Erbjudandet och férsta dag for handel i Bolagets aktier men
innan avgivandet av Bolagets deldrsrapport for tredje kvartalet
2021.
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Bolagsstyrning

Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag. Fére noteringen pa Nasdaq First North Premier grundades bolags-
styrningen i Koncernen pa svensk lag samt interna regler och féreskrifter. Efter noteringen pa Nasdaq First North
Premier kommer Arlandastad Group &ven att tillampa Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden"). Bolag som tilldmpar
Koden maste inte félja samtliga regler i Koden utan har mgjlighet att vélja alternativa |6sningar som bolaget
bedémer passar béattre for bolaget och dess verksamhet, férutsatt att sddana eventuella avvikelser redovisas samt
den alternativa I6sningen beskrivs och orsakerna dértill forklaras i bolagsstyrningsrapporten ("folj eller forklara-
principen"). Per dagen fér Prospektet férvéntar sig inte Arlandastad Group att rapportera nagra avvikelser fran

Koden i bolagsstyrningsrapporten.

Bolagsstdmmor

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstémman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ. P& bolagsstémman utévar aktiedgarna sin
rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets vinst, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och VD, val av styrelse-
ledamaoter och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Utdver arsstamman kan Bolaget sammankalla extra bolags-
stémma. | enlighet med aktiebolagslagen utfardas kallelse till
arsstamma respektive extra bolagsstdmma dar fragor om &ndring
av bolagsordningen kommer att behandlas tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fére stdmman. Kallelse till annan extra
bolagsstédmma utférdas tidigast sex veckor och senast tva veckor
fore stamman. Kallelse till saval drsstamma som extra bolags-
stédmma sker genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats. Att
kallelse skett annonseras i Svenska Dagbladet.

R&tt att ndrvara vid bolagsstdamma

Alla aktiedgare som é&r direktregistrerade i den av Euroclear férda
aktieboken sex bankdagar fére bolagsstémman och som har
meddelat Bolaget sin avsikt att delta i bolagsstémman senast
det datum som anges i kallelsen till bolagsstamman har ratt

att nérvara vid bolagsstédmman och résta fér det antal aktier

de innehar. Aktiedgarna kan normalt anmaéla sitt deltagande pa
bolagsstédmman pa ett antal olika satt, vilka anges i kallelsen till
stamman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som onskar fa ett drende behandlat pa bolags-
stémman maste skicka en skriftlig begaran darom till styrelsen.
Begéran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fore bolagsstamman.

Valberedning

Bolag som tillampar Koden ska enligt Koden ha en valberedning
som ska ha till syfte att lémna férslag avseende ordférande

pa bolagsstémmor, kandidater till styrelseledaméter (inklusive
ordféranden), arvoden och ovrig ersattning till varje styrelse-
ledamot samt ersattning fér utskottsarbete, val av och ers&ttning
till externa revisorer samt férslag till valberedning fér den
nastfoljande arsstamman.

Vid &rsstdmman den 19 maj 2021 antog aktiedgarna féljande
principer fér utseende av valberedningen.

Bolagets styrelseordférande ska arligen under det tredje
kvartalet sammankalla en valberedning som ska besta av en
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representant vardera for minst tva av Bolagets stérsta dgare per
den 31 augusti och den stérste aktiedgare som &r oberoende av
ovan nédmnda huvudégare. Om ndgon av dessa aktiedgare skulle
vélja att avsta fran ratten att utse en representant eller om
nagon ledamot skulle I&mna valberedningen innan dess arbete
ar slutfort ska rétten éverga till den aktiedgare som, efter dessa
aktiedgare, har det storsta aktieinnehavet.

Valberedningens ledaméter ska bestd av maximalt en styrelse-
ledamot eller styrelsens ordférande. Verkstéllande direktoren
eller annan person fran bolagsledningen ska inte vara ledamot
av valberedningen. Valberedningens sammanséattning ska
meddelas Bolaget i sadan tid att den kan offentliggdras senast
sex manader for arsstdmman. Valberedningen ska inom sig utse
en ordférande.

Styrelsen

Bolagets styrelse &r hogsta beslutande organ efter bolags-
stamman.

| enlighet med aktiebolagslagen &r styrelsen ansvarig fér
Bolagets férvaltning och organisation vilket innebar att styrelsen
&r ansvarig for att, bland annat, faststélla rutiner och strategier,
sakerstélla att faststéllda mal utvérderas, fortlépande utvardera
Arlandastad Groups finansiella stéllning och resultat samt
utvérdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa fér
att sékerstélla att arsredovisningen, koncernredovisningen och
deldrsrapporter uppréattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen VD.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststalls pa det konstituerande styrelsemétet varje ar, eller
pa annat satt om sa kravs. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan
styrelseledamdterna och kommittéer, VD samt inrdttade utskott.
Pa det konstituerande styrelsemétet faststéller styrelsen &ven
instruktionen for VD innefattande instruktioner for finansiell
rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema.
Utéver dessa méten kan ytterligare styrelseméten sammankallas
fér att hantera frdgor som inte kan hénskjutas till ett ordinarie
styrelseméte. Utdver styrelsemdten har styrelseordféranden

och VD en fortlépande dialog rérande ledningen av Bolaget och
Koncernen.

Styrelseledaméterna véljs varje ar pd arsstémman for tiden intill
slutet av nasta arsstédmma. Enligt Bolagets bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre och hogst tio ledaméter, med hogst
fem suppleanter.
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Per dagen for Prospektet bestar styrelsen av atta stémmovalda
ledaméter som presenteras mer detaljerat i avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor". Styrelseordférande

har ett sérskilt ansvar fér ledningen av styrelsens arbete och
att styrelsens arbete &r vélorganiserat och genomférs pa ett
effektivt satt.

Ers&ttningsutskott

Styrelsen har den 17 juni 2021 inréttat ett ersattningsutskott
bestdende av Leif West (utskottets ordférande) och Peter Wagstrom.
Erséttningsutskottet &r frémst ett férberedande organ till
styrelsen. Ersattningsutskottet arbetar enligt den senast antagna
arbetsordningen, antagen av styrelsen den 23 augusti 2021. De
huvudsakliga uppgifterna fér ersattningsutskottet &r att bereda
styrelsens beslut i fragor som rér ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstéliningsvillkor for bolagsledningen, évervaka och
utvardera pagaende program fér rorlig ersattning till bolags-
ledningen samt sadana program som beslutats om under aret,
samt folja och utvérdera tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare som arsstamman beslutat om
samt géllande ersattningsstrukturer och -nivaer i Bolaget

Revisionsutskott

Enligt styrelsens arbetsordning ska revisionsutskottets uppgifter
fullgéras av hela styrelsen. Revisionsutskottet &r frémst ett
forberedande organ som tar fram férslag till styrelsen. Revisions-
utskottet arbetar enligt en arbetsordning som antagits av
styrelsen. Dess huvudsakliga uppgifter &r, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, att:

- dvervaka Bolagets finansiella rapportering,

-+ med avseende pa den finansiella rapporteringen, évervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll och riskhantering,

- hélla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen,

- kvalitetssékra bokslutskommunikéer och deldrsrapporter infér
styrelsebeslut,

- granska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet
och dérvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller
Bolaget andra tjanster an revisionstjanster,

- godkénna revisorns radgivningstjanster,

- bitréda vid upprattandet av forslag till bolagsstédmmans beslut
om revisor, och

- utvardera och godkénna revisors revisionsplan avseende
omfattning och prioriterade omraden.

VD

VD &r underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets [6pande
férvaltning och den dagliga verksamheten. Arbetsférdelningen
mellan styrelse och VD anges i arbetsordningen fér styrelsen och
VD-instruktionen.

VD ska sékerstélla att Bolagets rékenskaper uppréatthalls i enlighet
med géllande lagstiftning samt att férvaltningen av medel sker pa
ett bra satt och &r féremal for ldmpliga kontroller och granskning.

VD ska narvara vid styrelsemétena. VD ska vidare bereda och
féredra for styrelsen fragor som ligger utanfér den I6pande
forvaltningen. VD ska sakerstélla att fragorna &r val dokument-
erade och att styrelsen, senast i samband med kallelsen till
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styrelsemétet, erhaller relevant information och dokumentation
sasom det anges i styrelsens arbetsordning. Vidare ska VD bland
annat verkstélla de beslut som fattas av styrelsen.

Enligt instruktionerna fér den finansiella rapporteringen &r VD
ansvarig for de finansiella rapporterna i Bolaget och ska foljaktligen
forsékra sig om att styrelsen erhaller ldmplig information fér att
fortlopande kunna utvardera Bolagets finansiella stéllning.

VD ska lépande halla styrelsen informerad om bland annat
utvecklingen av Bolagets verksamhet, omséattningens storlek,
Bolagets resultat och ekonomiska stéllning, likviditet och kredit-
lage samt viktigare affarshandelser, tvister av betydelse och
uppsagningar av for Bolaget viktigare art. VD ska &ven I6pande
informera styrelsen om varje annan handelse, omstandighet eller
férhallande som inte kan antas vara av ovésentlig betydelse for
Bolagets aktiedgare. Verkstéllande direktor och évriga ledande
befattningshavare presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor".

Intern kontroll

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering

Bolaget har ett ramverk fér att styra och hantera risk som &r

en viktig del av den operativa och strategiska styrningen av
Bolaget. Ramverket for styrning som bestar av en uppférandekod,
policyer och riktlinjer som reglerar hur Bolaget styrs. Styrelse och
VD &r ytterst ansvariga for att sgkerstalla att interna kontroller
utvecklas, kommuniceras till och férstds av de anstallda som
ansvarar for de individuella kontrollrutinerna, samt for att

se till att kontrollrutinerna évervakas, verkstélls, uppdateras

och underhalls. Chefer pa de olika nivderna ansvarar for att
sakerstalla att interna kontroller upprattas inom deras egna
verksamhetsomraden och att dessa kontroller fyller sitt syfte.

Pa koncernniva ansvarar VD tillsammans med CFO fér att
sékerstalla att nédvandiga kontroller har tagits fram och féljs
upp. | den interna kontrollen innefattas kontroll éver Koncernen
och organisationen, rutiner och uppféljningsatgérder. Syftet &r
att se till att en tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering
sker — for att sékerstélla att Bolagets och Koncernens finansiella
rapportering &r uppréattad i enlighet med lagstiftningen, tillampliga
redovisningsstandarder och Gvriga krav. Systemet for intern
kontroll syftar &ven till att évervaka efterlevnaden av koncernens
policyer, principer och instruktioner. Darutover sékrar systemet
att Bolagets tillgangar skyddas och att Bolagets resurser
utnyttjas pa ett kostnadseffektivt och lampligt satt.

Hallbar styrning

Styrelsen ansvarar for Bolagets hallbarhetsstrategi och for
hanteringen av de tillhérande riskerna och méjligheterna. |
styrelsens ansvar ingdr att félja upp efterlevnaden av Koncernens
uppférandekod som bygger pa principer inom omradena socialt
ansvar, miljo och afférsetik. Styrelsen antar Koncernens policyer,
daribland uppférandekoden, och koncernledningen faststéller
hallbarhetsmal. Uppférandekoden kommuniceras regelbundet
genom information till och utbildning av Koncernens anstallda.
Ansvaret for att infora uppférandekoden och félja upp dess efter-
levnad ligger pa VD och &vriga medlemmar i koncernledningen.
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Ersattning till styrelsen, VD och &vriga ledande
befattningshavare

Ers&ttning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och 6vriga styrelseledaméter utgar
arvode enligt bolagsstédmmans beslut. P& arsstémman den 19
maj 2021 beslutades att arvode till envar av de stdmmovalda

Erséattningar under 2020

styrelseledaméterna ska uppga till 100 000 SEK och till
250 000 SEK fér styrelsens ordférande. Ingen erséttning utgar
for ledamoter av ersattningsutskottet.

Bolagets styrelseledaméter har inte ratt till ndgra férmaner efter
det att de avgatt som medlemmar i styrelsen.

Nedanstaende tabell visar ersattning som har utbetalats till styrelseledaméter och ledande befattningshavare under rékenskapsaret 2020.

Grundlén/ Rorlig Pensions- Sociala

KSEK styrelsearvode ersdttning kostnader avgifter Totalt
Styrelse

Per Taube, Styrelseordférande 100 - - 31 131
Leif West, Ledamot - - - - -
Mats Jamterud, Ledamot - - - - -
Peter Markborn, Ledamot 50 - - 5 55
Bjorn Nilsson, Ledamot 50 - - 16 66
Tomas Rudin, Ledamot 50 - - 16 66
Peter Wagstrom, Ledamot 50 - - 16 66
Summa styrelse 300 - - 84 384
Ledande befattningshavare

Dieter Sand, VD 3332 - 801 1047 4379
Ovriga ledande befattningshavare (totalt 1,2 personer) 1276 - 261 401 1677
Summa ledande befattningshavare 4 608 - 1062 1448 6 056
Summa styrelse och ledande befattningshavare 4908 - 1062 1532 6 440

Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp fér pensioner eller liknande férméner efter styrelseledamots eller ledande befattnings-

havares avtradande av tjanst eller uppdrag.

Huvudsakliga anstéllningsvillkor fér VD och évriga
ledande befattningshavare

Bolagets VD &r berattigad till fast och rérlig ersattning som
Bolaget bedémer &r marknadsmaéssig. Den rorliga ersattningen
kan, férutsatt att vissa mal uppfylls, uppga till 3,2 MSEK. Darutéver
har VD ratt till pensionspremier om 4,5 procent av den fasta
[6nen uppgaende till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent pa
den &verskjutande delen. Vid uppséagning fran Bolagets sida har
VD ratt till ett avgangsvederlag motsvarande sex manadsléner.

Ovriga ledande befattningshavare &r berattigade till fast och
rorlig ersattning. Den rérliga ersattningen kan utga med upp till
totalt tvd inkomstbasbelopp. De évriga ledande befattnings-
havarna har uppsagningstider om mellan tre till sex manader.
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Utéver vad som har beskrivits ovan har inga ledande befattnings-
havare réatt till ndgra férmaner under uppségningstiden och
Bolaget har inga avsatta eller aktiverade belopp for pensioner
eller liknande férmaner i handelse av att en ledande befattnings-
havare lémnar sin befattning.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rékenskaper
samt styrelsens och VD:s férvaltning. Efter varje rékenskapsar ska
revisorn ldmna en revisionsberattelse och en koncernrevisions-
berattelse till arsstamman. Bolagets revisor presenteras nérmare i
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor".

For rékenskapsaret 2020 uppgick den totala ersattningen till
Bolagets revisor till 1 351 KSEK, varav 915 KSEK avsag revisions-
uppdraget.
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Aktiekapital och agarférhallanden

Allmé&n information om aktierna i Arlandastad Group

Bolaget har emitterat aktier i ett aktieslag. Enligt Bolagets
bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 512 587,008 SEK och
inte dverstiga 2 050 348,032 SEK, och antalet aktier ska vara
l&gst 56 954 112 000 och inte Sverstiga 227 816 448 aktier. Per
den 30 juni 2021, och per dagen fér Prospektet, uppgar Bolagets
aktiekapital till 512 587,008 SEK férdelat pa totalt 56 954 112
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,009 SEK.

Efter genomférandet av Erbjudandet, under férutsattning att

det fulltecknas och &vertilldelningsoptionen utnyttjas till fullo,
kommer Bolagets aktiekapital uppga till 573 920,334 SEK
fordelat pa 63 768 926 aktier. Bolagets aktier kommer handlas pa
Nasdaq First North Premier under kortnamnet (ticker) AGROUP
och med ISIN-kod SE0016276851.

Aktierna i Arlandastad Group &r denominerade i SEK. Aktierna
i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga
emitterade aktier &r fullt betalda och fritt dverlatbara.

Vissa rattigheter férenade med aktierna

Aktierna som omfattas av Erbjudandet &r av samma slag. R&ttig-
heterna férenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive

de som foljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551). Aktierna i
Erbjudandet &r fritt dverlatbara.

Rostratt

Varje aktie berattigar till en rést pa bolagsstédmmor och varje
aktiedgare &r berattigad till ett antal réster motsvarande
innehavarens antal aktier i Bolaget.

Féretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler vid en kontantemission eller kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel enligt aktiebolagslagen (2005:551)
foretradesréatt att teckna sadana vérdepapper i férhallande till
antalet aktier som innehades fére emissionen.

Rétt till utdelning och behéllning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till vinstutdelning samt
till Bolagets tillgadngar och eventuella 6verskott i handelse

av likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av
bolagsstédmman. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas
av bolagsstamman. Ratt till utdelning tillfaller den som pa

av bolagsstamman beslutad avstémningsdag &r registrerad
som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken.
Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant
belopp per aktie genom Euroclear, men betalning kan &ven ske
i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nas genom Euroclear, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet och begransas i tiden genom
regler om tioarig preskription. Vid preskription tillfaller utdelnings-
beloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning
for aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Aktiedgare som inte har
skattemassig hemvist i Sverige &r normalt féremal for svensk
kupongskatt.
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Tilldmpliga regler vid uppkdpserbjudanden m.m.

| handelse av att ett offentligt uppkopserbjudande skulle lémnas
avseende aktierna i Arlandastad Group nar aktierna &r upptagna
till handel p& Nasdaq First North Premier tillampas fér sddant
erbjudande, per dagen fér Prospektet, Takeoverregler fér vissa
handelsplattformar ('Takeoverreglerna").

Om styrelsen eller verkstéllande direktéren i Arlandastad Group,
pa grund av information som harrér fran den som avser att 18mna
ett offentligt uppkdpserbjudande avseende aktierna i Bolaget,
har grundad anledning att anta att ett sddant erbjudande &r
néra forestaende, eller om ett sddant erbjudande har lamnats, far
Arlandastad Group enligt Takeoverreglerna endast efter beslut
av bolagsstédmman vidta dtgérder som &r &gnade att férsémra
férutsattningarna for Erbjudandets ldmnande eller genomférande.
Bolaget far oaktat detta séka efter alternativa erbjudanden.

Under ett offentligt uppkdpserbjudande star det aktiedgarna
fritt att bestémma huruvida de dnskar avyttra sina aktier

i det offentliga uppképserbjudandet. Efter ett offentligt
uppkopserbjudande kan den som ldmnat Erbjudandet, under
vissa férutsattningar, vara beréttigad att l6sa in resterande
aktiedgares aktier i enlighet med reglerna om tvangsinlésen i 22
kap. aktiebolagslagen (2005:551).

Aktierna i Arlandastad Group &r inte féremal fér nagot erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller I6snings-
skyldighet. Inga offentliga uppkopsbuderbjudanden har heller
lé&mnats avseende aktierna under innevarande eller féregédende
rékenskapsar.

Utdelningspolicy

Arlandastad Group avser att anvénda sitt I6pande kassaflode for
att finansiera ytterligare exploatering av befintlig projektportfsl;
samt utforska potentiella framtida forvarv. Styrelsen avser darfor
att inom de narmaste aren inte foresla ndgon utdelning. Bolaget
har heller inte lamnat ndgon utdelning for perioden som omfattas
av den historiska finansiella informationen i Prospektet.

Framtida utdelningar, i den man sadana féreslds av styrelsen och
godkéanns av Bolagets aktiedgare, kommer vara beroende av och
baserad pa de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa Bolagets egna kapital samt Bolagets konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Central vardepappersférvaring

Aktierna i Arlandastad Group é&r registrerade i ett avstamnings-
register enligt lagen (1998:1479) om vérdepapperscentraler och

kontoféring av finansiella instrument. Detta register hanteras av
Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm. ISIN-koden

for Bolagets aktier ar SEO016276851.
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Aktiekapitalets utveckling

Av féljande tabell framgar féréndringar i Bolagets aktiekapital fér perioden som omfattas av den historiska finansiella informationen i
Prospektet, inklusive andringar som Bolaget kanner till efter detta datum.

Antal aktier Aktiekapital (SEK) Teckningskurs
Reg. datum Handelse Féréndring Summa Foréndring Summa (SEK)
2005 Nybildning 1000 1000 100 000,00 100 000,00 -
2007 Nyemission 110 1110 11.000,00 111 000,00 50 000,00
2008 Nyemission 54 1164 5 400,00 116 400,00 135 135,00
2008 Nyemission 466 1630 46 600,00 163 000,00 343 642,00
2015 Split (5 000:1) 8148 370 8150 000 - 163 000,00 -
2017 Nyemission 728 558 8 878 558 14 571,16 177 57116 160,00
2017 Nyemission 86 442 8 965 000 1728,84 179 300,00 160,00
2021 Nyemission 527 352 9492 352 10 547,04 189 847,04 200,00
2021 Split (6:1) 47 461760 56 954 112 - 189 847,04 -
2021 Fondemission - 56 954 112 32273997 512 587,01 -
2021 Erbjudandet’ 6814 814 63 768 926 61333,326 573 920,334 67,50

1) Givet att Erbjudandet fulltecknas och évertilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.

Nettotillgdngsvérde per aktie jamfdrt med priset per
aktie i Erbjudandet

Per den 30 juni 2021 uppgick Bolagets nettotillgangsvarde per
aktie till cirka 76,08 SEK. Priset i Erbjudandet uppgar till 67,50
SEK per aktie.

Aktiedgaravtal m.m.

Savitt styrelsen kanner till existerar inga aktieagaravtal eller
motsvarande avtal mellan aktiedgare i Arlandastad Group.

Konvertibler, teckningsoptioner etc.

Utéver nedanstdende incitamentsprogram har Bolaget inga
utestdende skuldebrev, konvertibler eller liknande férbindelser
som innebar ratt till nyteckning av aktier i Bolaget och det finns
inte heller nagra avtal eller andra férbindelser innebérande

ratt till optioner eller andra begrénsningar 6ver Bolagets aktier
inklusive aktiers ratt.

Incitamentsprogram 2021/2024

Extra bolagsstdmma beslutade den 18 augusti 2021 att inféra
ett incitamentsprogram till ledande befattningshavare i Bolaget
("Incitamentsprogram 2021/2024"). Totalt kan 286 195
teckningsoptioner emitteras, till f6ljd varav Bolagets aktie-
kapital kan komma att 6ka med hogst 2 575,76 SEK motsvarande
cirka 0,45 procent av Bolagets aktiekapital efter genomférandet
av Erbjudandet, givet att Erbjudandet fulltecknas och évertill-
delningsoptionen utnyttjas till fullo. Incitamentsprogram
2021/2024 riktas till ledande befattningshavare i Bolaget,

upp till sex personer, varvid VD erbjuds att férvarva hogst

81770 teckningsoptioner och 6vriga ledande befattningshavare
erbjuds att férvarva vardera hogst 40 885 teckningsoptioner. Per
dagen for Prospektet har inga teckningsoptioner tecknats av de
teckningsberattigade.

R&tt att teckna teckningsoptionerna ska tillkomma Bolaget, med
rétt och skyldighet att, vid ett eller flera tillféllen, vidaredverlata
teckningsoptioner till ledande befattningshavare som &r eller
blir anstéllda i Bolaget eller i koncernen, till ett pris som inte
understiger optionens marknadsvarde enligt Black & Scholes
varderingsmodell. Teckningsoptionerna emitteras vederlagsfritt.

Varje teckningsoption berattigar till teckning av en (1) ny aktie i
Bolaget under perioden frén och med den 1 september 2024 till
och med den 31 december 2024. Varje teckningsoption beréattigar
till teckning av en ny aktie i Bolaget till en teckningskurs mot-
svarande 130 procent av den volymviktade genomsnittskursen
under férsta handelsdagen vid noteringen av Bolagets aktier vid
Nasdaq First North Premier, dock lagst 30 SEK.

Ny aktie som tecknats genom utnyttjande av teckningsoption
medfér ratt till vinstutdelning férsta gdngen pa den avstamnings-
dag for utdelning som infaller nérmast efter det att de nya
aktierna registrerats vid Bolagsverket och aktierna inforts i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.

Extra bolagsstédmman beslutade &ven att Bolaget far dverlata det
antal teckningsoptioner i Bolaget som inte férvarvas av nuvarande
personer som tillhér uppraknade kategorier, till tillkommande
ledande befattningshavare inom koncernen, eller pé annat s&tt
forfoga dver teckningsoptionerna for att sékerstélla dtagandena i
anledning av Incitamentsprogram 2021/2024.

D3 teckningsoptionerna &verlats till marknadsvarde bedémer
Bolaget att de eventuella sociala kostnader som kommer att
uppsta till féljd av programmet blir begréansade. Kostnaderna
for programmet kommer darfér framst att vara kopplade till
implementering och administration av programmet.
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Bemyndigande

Arsstamman har den 19 maj 2021 beslutat att bemyndiga
styrelsen att intill ndsta drsstémma besluta om nyemission av

Agarstruktur

aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler. Bemyndigandet
géller fran den tidpunkt da Bolagets aktie tagits upp till handel
pa en marknadsplats.

Tabellen nedan visar aktiedgare med innehav om minst fem procent av aktierna och résterna (samt eventuella kédnda ytterligare
innehav som &gs av sadana aktiedgare) i Bolaget per den 30 juni 2021 inklusive dérefter fér styrelsen kénda féréandringar. Bolaget
&gs och kontrolleras per dagen for prospektet av Gelba Management AB, som kontrolleras till cirka 98,6 procent av Per Taube.

Agande omedelbart fore Erbjudandet

Efter Erbjudandet (om Erbjudandet fulltecknas
och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet)

Aktiedgare Antal Procent (%) Antal Procent (%)
Stérre aktiedgare

Gelba Management AB 28 328 449 497 28 328 449 44 4

SBB i Norden AB! 8 544 000 15,0 12 819 000 201

Styviken Invest AS (Bjérn Savén) 5520 000 97 5520 000 8,7

Totalt stdrre aktiedgare 42 392 449 74,4 46 667 449 73,2

Ovriga aktiedgare 14 561 663 25,6 14 561 663 22,8

Tillkommande nya aktiedgare - - 2539814 4,0
Totalt nya och befintliga aktier 56 954 112 100% 63768 926 100%

1) SBB i Norden AB &r ett helagt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) som &r noterat pa Nasdaq Stockholm.

Lock up-ataganden

Bolagets tva storsta aktiedgare, Gelba Management AB och

SBB i Norden AB, samt samtliga av Bolagets aktiedgande
styrelseledaméter har genom avtal férbundit sig gentemot
Avanza att inom en period om 365 dagar fran forsta dag for
handel pa Nasdaq First North Premier inte sélja eller genomféra
andra transaktioner med motsvarande effekt som en férséljning
utan att, i varje enskilt fall, forst ha inhamtat ett skriftligt
samtycke fran Avanza. Beslut att utge sadant skriftligt samtycke
beslutas helt diskretionart av Avanza och bedémning gérs i varje
enskilt fall. Beviljat samtycke kan bero p3 saval individuella som
affarsmassiga skél. SBB i Norden AB har &ven ingatt motsvarande
dtagande for samtliga aktier som SBB i Norden AB ska teckna i
Erbjudandet i egenskap av Cornerstone-investerare. Darutover
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har Styviken Invest AS gjort motsvarande atagande fér en period
om 180 dagar fran férsta dag for handel i aktien pa Nasdaq First
North Premier.

Totalt omfattar ingdngna lock up-avtal cirka 75,0 procent av
aktierna innan Erbjudandet, och cirka 73,7 procent av aktierna
efter Erbjudandet, givet att Erbjudandet fulltecknas och att
overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.

Efter utgangen av lock up-perioden kan aktierna komma att
séljas, vilket i forekommande fall kan paverka marknadspriset

pa aktien. Undantag fran lock up far géras enligt villkoren och
som en accept av ett offentligt uppképserbjudande enligt lagen
(2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden.
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Bolagsordning

Bolagets bolagsordning antogs péa arsstamman den 19 maj 2021.

Bolagsordning fér Arlandastad Group AB (publ) (org.nr 556694-0978)

1 § Féretagsnamn
Bolagets foretagsnamn ar Arlandastad Group AB (publ). Bolaget
&r publikt.

2 § Sate
Styrelsen har sitt sate i Stockholm kommun.

3 § Verksamhetsféremal

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att &ga, forvalta och
bedriva handel med fast egendom sdsom fastigheter samt
darmed férenlig verksamhet.

4 § Aktiekapital
Aktiekapitalet ska uppga till lagst 512 587,008 kronor och till
hégst 2.050.348,032 kronor.

5 § Antal aktier
Antalet aktier ska uppga till 1dgst 56 954 112 och till hogst
227 816 448.

6 § Bolagets rékenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 1 januari — 31 december.

7 § Styrelsen

Styrelsen ska, bestd av lagst en (1) styrelseledamot och hégst tio
(10) styrelseledaméter med hogst fem (5) styrelsesuppleanter.
Styrelseledamoter och suppleanter véljs arligen pa arsstémman
for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Bestar styrelsen av en
(1) eller tva (2) styrelseledaméter ska minst en (1) styrelsesuppleant
véljas.

8 § Revisorer
Bolagets ska ha lagst en (1) och hogst tva (2) revisorer med eller
utan suppleanter.

9 § Arenden p4 arsstdmman
Vid &rsstdmma ska féljande drenden behandlas:

1. val av ordférande vid stdmman;

2. upprattande och godkénnande av rostléngd;

3. godkannande av dagordningen;

4. val av en eller tva justeringspersoner;

5. prévning av om stédmman blivit behérigen sammankallad;

6. framlaggande av &rsredovisning och revisionsberéttelse samt,
i forekommande fall, koncernredovisning och koncernrevisions-
berattelse;
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7. beslut om
a) faststéllande av resultatrékning och balansrékning samt, i
férekommande fall, koncernresultatrakning och koncern-
balansrakning;
b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust enligt
den faststéllda balansrékningen;
c) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och, i férekommande fall,
verkstallande direktor;
8. faststéllande av arvoden &t styrelseledaméter och revisorer;
9. faststéllande av antalet styrelseledaméter och styrelse-
suppleanter samt revisorer och revisorssuppleanter;
10. val av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt
revisorer och revisorssuppleanter; och
11. annat &rende som ankommer pa stémman enligt aktie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

10 § Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och pa bolagets webbplats. Att kallelse
skett skall annonseras i Svenska Dagbladet.

11 § Anmaélan och deltagande i bolagsstdmma

For att fa deltaga i bolagsstémma skall aktiedgare anméla sig hos
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman, varvid
antalet bitréden skall uppges (hogst tva). Denna dag far inte vara
soéndag, annan allmén helgdag, [6rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och ej infalla tidigare &n femte vardagen fére
bolagsstédmman.

12 § Fullmaktsinsamling och postréstning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det férfarande som anges
i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:557). Styrelsen
far infor en bolagsstédmma besluta att aktiedgarna skall kunna
utdva sin rostratt per post fére bolagsstédmman enligt vad som
anges i 7 kap. 4 a § aktiebolagslagen (2005:551).

13 § Avstamningsregister

Den aktiedgare eller forvaltare som pd avstdmningsdagen &r
inford i aktieboken och antecknad i ett avstédmningsregister
enligt 4 kap lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument respektive den som &r
antecknad pa avstdmningskonto enligt 4 kap 18 § forsta stycket
6-8 nédmnda lag ska antas vara behérig att utova de rattigheter
som féljer av 4 kap 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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Legala fragor och kompletterande information

Godkannande av Prospektet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behérig
nationell myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129 ("Prospekt-
férordningen"). Finansinspektionen godkéanner endast Prospektet
enbart i s& matto att det uppfyller kraven pa fullsténdighet,
begriplighet och konsekvens i Prospektférordningen. Finans-
inspektionens godkannande bor inte betraktas som ndgot slags
stod for Bolaget eller av kvaliteten pa vardepapperen som

avses i Prospektet. Investerare bor géra sin egen bedémning av
lé&mpligheten i att investera i dessa vardepapper.

Legal koncernstruktur

Allm&n bolagsinformation

Arlandastad Group AB &r ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades i Sverige den 17 oktober 2005 och registrerades hos
Bolagsverket den 16 december 2005. Bolagets firma registrerades
den 15 november 2005. Bolagets organisationsnummer &r
556694-0978 och har sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms
lan. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets identifieringskod for
juridiska personer (LEI) &r 549300MD5GOO03PE4XT30. Bolaget
har sitt huvudkontor pa adressen Pionjarvagen 77, 195 61,
Arlandastad och kan nas pa telefonnummer +46 (0)8 440 42 40.
Bolagets webbplats & www.arlandastadgroup.se.

Arlandastad Group AB (publ) & moderbolag i en koncern som bestar av 21 heldgda dotterbolag. Nedan visas en organisationskarta

over Koncernen.

I";arlandastad
7 group

st

Training Partner
Invest Nordic AB

Scandinavian | Arlandastad SEBE Flygets. Arlandastad | Scandinavian
XPO AB Projekt AB Léngtidsparkering | Expo AB

Arlandastad
Motortown AB

Training Partner [l Training Partner
Ledarskap Norcic AB [ll Holding Nordic AB

Training Partner
Ledarskap Sverige AB

Training Partner
Nordic AB

Vasentliga avtal

Upplatelseavtal

Bolaget har ingatt atta hyresavtal avseende uthyrning av

lokaler inom Koncernens fastigheter for hotell-, restaurang-,
motes- och méssanlaggnings-, fordonsanléggnings-, och
parkeringsanldggningséndamal, varav sju av dessa &r férstahands-
avtal som ingatts med tredje man alternativt inom Koncernen
och ett av dessa &r ett andrahandshyresavtal dar del av en
motesanlaggning som hyrs ut inom Koncernen tillfélligt ska hyras
ut i andra hand till tredje man.

Forstahandsavtalen har en hyrestid inom intervallet 12-20 &r
och férlangs automatiskt med 3-5 ar om uppséagning inte sker.
Uppségningstiden &r inom intervallet 18-24 manader. Hyra utgar
dels i form av omséttningshyra inom intervallet 10-35 procent,
dels i form av bashyra inom intervallet 3,5-27 MSEK per &r, samt
i nagra fall utgar hyra enbart i form av bashyra inom intervallet
5-22 MSEK per ar. | majoriteten av avtalen uppraknas bashyran
arligen i enlighet med konsumentprisindex.

Bolaget har &ven ingatt ett arrendeavtal avseende mark som
anvénds for bilkérning samt utbildnings- och testverksamhet.
Arrendetiden &r 25 &r och férléngs automatiskt med fem ar om
uppsagning inte sker. Uppségningstiden &r nio manader.

Arlandastad | Arlandastad | Arlandastad | Arlandastad
Testtrack AB | Extra tva AB Extra 5 AB Extra 6 AB
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Arlandastad KB Fastighetsbolaget |  Arlandastad Arlandastad A'l‘)andaf‘%d
Ost AB Arlandastad Anlos 1 AB Affarsutvecking AB | F60 AB Conter AB

Komplementér
Arlandastad Ost AB

Exploatering

Bolaget har ingatt ett antal entreprenadavtal, exploateringsavtal
samt beviljande bygglovsbeslut avseende utférd och planerad
exploatering.

Bolaget har avseende utférd exploatering ingatt tre entreprenad-
avtal avseende exploatering pa fastigheten Sigtuna Norslunda
1:6. | samtliga entreprenadavtal har fardigstallandetidpunkten
passerat. Ansvarstiden &r tio ar och inleds med en garantitid

om fem ar. Den fasta ersattningen for dessa entreprenadavtal

&r inom intervallet 25-73,8 MSEK, varav 60 MSEK avser rorlig
ersattning for ett av avtalen. Slutligt erlagd ersattning fér tva av
avtalen &r 71,8 MSEK, medan slutlig erséttning fér ett av avtalen
samt tillaggsarbeten &r under férhandling.

Trafikverket Region Stockholm ("Trafikverket") och SVEAB
Anlaggning AB ("SVEAB') har vidare ingatt ett entreprenadavtal
avseende utférande av passage under E4 vid Arlanda som &r av
vasentlig betydelse for Arlandastad Group, och Trafikverket och
Sigtuna kommun har ingatt ett genomférandeavtal avseende
genomférande av végviadukt i vag E4 mellan trafikplatserna
Marsta och Arlanda. Sigtuna kommun och SVEAB har dértill
ingatt ett entreprenadavtal avseende utférande av nyanlaggning
av gata och VA. Entreprenaderna &r pagaende och passagen
under E4, som binder samman Bolagets fastigheter pa &stra
och véstra sidan av E4, bergknas vara fardigstalld i juli 2021

och nyanlaggningen av gata och VA, som méjliggér kommande
exploateringar, bergknas vara fardigstalld i juni 2022.
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Bolaget har avseende pdgdende exploatering beviljade bygglov
for exploatering inom fastigheterna Sigtuna Norslunda 1:6, 17,
1:28 och 50:1. Vidare har Bolaget ingatt tva exploateringsavtal
med Sigtuna kommun som avser exploatering inom fjarde
respektive femte stadsdelen i Arlandastad, vilka bada omfattar
fastigheten Sigtuna Norslunda 50:1. Som sékerhet for betalnings-
forpliktelser for genomférande av byggnation enligt respektive
exploateringsavtal har ett av koncernbolagen stéllt sakerhet i
form av moderbolagsborgen i Gelba Management AB. Samtliga
projekt ar fardigstéllda och slutbesked har erhallits.

Avsiktsférklaring avseende F60 Féretagspark

Bolaget och F60 Holding AB ("F60 Holding") har i april 2021
ingatt en avsiktsforklaring (LOI) avseende markomradet F60
Foretagspark. Avsiktsforklaringen rér ett potentiellt samarbete
mellan parterna for att optimera vardeskapandet i projektutveck-
lingens olika delar i markomradet. Avsikten &r att parterna ska
&ga 50 procent vardera av ett gemensamt holdingbolag i vilket
projektutveckling ska bedrivas.

Kostnadsférdelning, investeringar och andra villkor fér samarbe-
tet ska, om parterna véljer att formalisera avsiktsférklaringen,
regleras i ett for &ndamalet sarskilt framtaget samarbetsavtal.
Avsiktsférklaringen &r géllande fram till 30 september 2021.

Investerare uppmarksammas pa att avsiktsforklaringar generellt
inte &r bindande fér parterna och att det saledes &r méjligt

att det samarbete som avsiktsférklaringen avser inte kommer
att innebéra att parterna ingar ett samarbetsavtal avseende
F60 Féretagspark. Informationen ovan utgér framatblickande
information och investerare bor infér sitt investeringsbeslut inte
séatta orimligt hég tilltro till att de handelser som diskuteras
kommer att intréffa.

Immateriella rattigheter

Varumérken

Bolaget innehar de varumérkesregistreringar och -anstkningar
som innefattar bland annat varumarkena "Arlandastad Group",
"Drivelab Stockholm", "Explore Arlandastad" och "Scandinavian
XPO". Registreringarna och ansékningarna tacker relevanta
varor och tjgnster i frémst klass 36 (fastighetstjanster), klass 39
(transporttjénster), klass 41 (evenemang- och konferenstjanster)
och klass 43 (upplatande av konferenslokaler).

Domé&nnamn

Koncernen innehar ett stort antal doméner kopplat till verksam-
heten pa Arlanda, varav endast ett fatal anvénds som aktiva
hemsidor per dagen fér Prospektet. Exempel pa domaner som
innehas av Koncernen inkluderar arlandastad.nu, arlanda-
expocenter.se och arlandastadexpocenter.se.

Forsakringar

Bolaget har forsskringar som omfattar bland annat féretagsfor-
sékringar, fastighetsférsakringar och fordonsférsékringar. Bolaget
anser att Koncernen har ett férsakringsskydd som omfattar den
typen av skador och fér de belopp som Bolaget anser vara det
normala i branschen. Bolaget kan emellertid inte garantera att
nagra krav som riktas direkt mot Bolaget eller Koncernen kommer
att tackas in (vare sig i sin helhet eller delvis) av befintliga

forsékringar eftersom forsakringar till sin natur ar foremal for
undantag samt begrénsningar i de belopp som kan betalas ut
frén en forsakring.

Information om myndighetsférfaranden, réttsliga
forfaranden eller skiljefdrfaranden

Arlandastad Group é&r inte, och har inte under de senaste tolv
ménaderna varit, part i ndgra myndighetsférfaranden, rattsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden (inbegripet férfaranden som
&nnu inte &r avgjorda eller som enligt Bolagets kdnnedom riskerar
att bli inledda), vilka kan & eller under den senaste tiden har
haft betydande effekter pd emittenten och/eller koncernens
finansiella stallning eller I6nsamhet, eller uppgift om att nagra
sédana forfaranden inte foreligger.

Transaktioner med narstadende

Transaktioner med nérstdende under perioden 1 januari 2021
fram till dagen fér Prospektet

Bolaget har den 1 februari 2021 ingatt ett konsultavtal med
Arrecta AB enligt vilket Peter Wagstrém (styrelseordférande i
Arlandastad Group) agerar konsult och radgivare i samband med
Arlandastad Groups notering. Arrecta AB &gs av Peter Wagstrom.
Avtalet Ipte fran den 1 januari 2021 till den 31 augusti 2021.
Arbetet utférs inom ramen av cirka dtta timmar per vecka och
arvodet har faststéllts till 100 000 SEK per kalenderménad. Per dagen
fér Prospektet har totalt 750 000 SEK (inklusive moms) betalats ut
till Arrecta AB. Det &r Bolagets uppfattning att alla transaktioner
med nérstaende har skett pa marknadsmassiga villkor.

Utdver vad som beskrivs ovan har inga transaktioner med
narstadende férekommit under perioden 1 januari 2021 fram till
dagen fér Prospektet.

Transaktioner med nérstdende under rékenskapsaren 2020,
2019 och 2018

Transaktioner med narstaende som Koncernen har ingatt under
rékenskapsaren 2020, 2019 samt 2018 presenteras i not 29, not
24 samt not 23 i respektive arsredovisningar. Det &r Bolagets
uppfattning att alla transaktioner med nérstdende har skett pa
marknadsmassiga villkor.

Ataganden fran Cornerstone-investerarna i Erbjudandet

Bolaget har erhallit ataganden fran vissa externa investerare
("Cornerstone-investerarna") om att férvarva aktier i Erbjudandet
om totalt cirka 338,5 MSEK motsvarande cirka 73,6 procent

av Erbjudandet (beréknat under férutsattning att Erbjudandet
blir fulltecknat och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin
helhet). Ingen ersattning utgar till de parter som har [édmnat
teckningsdtaganden. Atagandena att férvérva aktier frén
Cornerstone-investerare ingicks i augusti 2021. Atagandena &r inte
sakerstallda genom pantsattning, sparrade medel eller liknande
arrangemang. Det finns sdledes en risk att Cornerstone-investerare
inte kommer att erlagga betalning for aktier och att leverans

av aktier darfor inte kan ske i samband med slutférandet av
Erbjudandet, se &ven avsnitt "Riskfaktorer - Risker relaterade till
Bolagets aktier och Erbjudandet - Ataganden frén Cornerstone-
investerare &r inte sékerstéllda". Fullsténdig information om
respektive atagande aterfinns i avsnittet "Villkor och anvisningar
- Ataganden frén Cornerstone-investerare i Erbjudandet”

Arlandastad Group AB (publ)



Placeringsavtal

Enligt ett avtal om placering av aktier i Bolaget som avses

att ingas omkring den 14 september 2021 mellan Bolaget och
Avanza, sa atar sig Bolaget att emittera 6 814 814 aktier och
Avanza atar sig att vidta dtgarder fér att placera aktierna hos
investerare. Avanzas dtagande innefattar inte att for egen
rakning forvérva eller betala for aktier i Erbjudandet eller att pa
annat satt garantera att aktierna i Erbjudandet, helt eller delvis,
kommer att tecknas eller att full betalning fér aktierna kommer
att erléggas. Enligt Placeringsavtalet lémnar Bolaget sedvanliga
utfastelser och garantier till Avanza. Avanzas dtaganden enligt
Placeringsavtalet ar villkorade av vissa fullféljandevillkor, inklusive
att garantidtagandena fran Bolaget &r sanna och korrekta, att
Bolaget har uppfyllt sina skyldigheter enligt Placeringsavtalet
och att ingen materiell negativ handelse intraffat (till exempel
en handelse som vasentligt férsémrar Bolagets stéllning eller
framtidsutsikter eller vasentliga negativa handelser pa de
finansiella marknaderna som véasentligen férsvarar ett
framgangsrikt genomférande av Erbjudandet). Om villkoren i
Placeringsavtalet inte ar uppfyllda har Avanza ratt att sdga upp
avtalet, i vilket fall aktierna inte kommer levereras eller betalas
for i enlighet med Erbjudandet. Enligt Placeringsavtalet kommer
Bolaget att, med sedvanliga forbehall, dta sig att halla Avanza
skadeslost mot vissa ansprak samt ersétta Avanza fér arbete och
kostnader i anledning av mot Avanza framférda ansprak.

Stabiliseringsatgérder

| samband med Erbjudandet kan Avanza, i egenskap av Sole
Coordinator och stabiliseringsansvarig, komma att dvertilldela
aktier fér att genomféra transaktioner som &r utformade for att
stabilisera, uppratthalla och pa annat satt stédja marknadspriset
pa Bolagets aktier pa en niva dver det som annars skulle rada
pa den 6ppna marknaden. Sddana stabiliseringstransaktioner
kan komma att genomféras pd Nasdaq First North Premier,
OTC-marknaden eller pa annat satt, och kan komma att
genomfdras nér som helst under perioden som bérjar pa férsta
dagen for handel i aktierna pa Nasdaq First North Premier och
avslutas senast 30 kalenderdagar darefter. Sole Coordinator
har dock ingen skyldighet att vidta stabiliseringsatgarder och
det finns ingen garanti fér att stabiliseringsdtgérder kommer att
genomféras. Under inga omstandigheter kommer transaktioner
att genomféras till ett pris hégre &n priset i Erbjudandet.

Sole Coordinator kan anvanda Overtilldelningsoptionen for att
overtilldela aktier i syfte att mojliggora stabiliseringsatgarder.
Stabiliseringsatgarderna, om de genomférs, kan avbrytas nar
som helst utan ndgot meddelande men maste avbrytas senast
inom ovannamnda 30-dagarsperiod. Sole Coordinator maste
senast vid utgangen av den sjunde handelsdagen, efter att
stabiliseringsatgérderna har genomférts, i enlighet med artikel
5.4 i marknadsmissbruksférordningen (EU) 596/2014 (MAR)
och Kommissionens delegerade férordning (EU) 2016/1052,
offentliggéra att stabiliseringsatgarder har utforts. Inom en
vecka efter utgéngen av stabiliseringsperioden kommer Sole
Coordinator, genom Bolaget, att offentliggéra huruvida
stabiliseringsatgarder utférdes, datum da stabiliseringen
inleddes, datum da stabiliseringen senast genomférdes samt
prisintervallet inom vilket stabilisering genomférdes fér varje
datum da stabiliseringsdtgérder genomférdes.
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Kostnader relaterade till Erbjudandet

Bolagets kostnader hanférliga till Erbjudandet och noteringen pa
Nasdaq First North Premier bergknas uppga till cirka 22 MSEK.
Kostnaderna &ar huvudsakligen relaterade till provisionsersattning
till Avanza, legal radgivning, skatteradgivning, ersattning till
revisorer, marknadsféringsmaterial och marknadsféringsatgarder
samt avgifter till Nasdag och Finansinspektionen.

Radgivares intressen

Avanza agerar Sole Coordinator och Bookrunner i samband

med Erbjudandet och har bitratt Bolaget i upprattandet av
Prospektet. Avanza har tillhandahallit, och kan i framtiden komma
att tillhandahalla, olika finansiella, investerings-, kommersiella
och andra tjénster 3t Arlandastad Group fér vilka Avanza erhéllit,
respektive kan komma att erhalla, erséttning.

Baker McKenzie Advokatbyra KB &r legal radgivare till Bolaget
och har bitratt Bolaget i upprattandet av Prospektet.

Bolaget bedémer att det inte foreligger nagra vasentliga
intressekonflikter rérande Erbjudandet.

Skattekonsekvenser for investerare

Investerare uppmérksammas pa att skattelagstiftningen i Sverige
eller i en stat som investeraren har anknytning till eller sin skatte-
hemvist i kan inverka pa hur inkomsterna fran vardepapperen
beskattas. Varje aktiedgare bor soka individuell rédgivning for att
sakerstalla de skatteméassiga konsekvenser som kan uppkomma
baserat pa dgarens specifika situation, inklusive tillampligheten
och effekten av utlandska regler och avtal.

Hemsidor och hyperlankar som omnamns i Prospektet

Prospektet innehaller vissa hanvisningar till hemsidor och
hyperlankar. Vanligen notera att informationen pa dessa
hemsidor och hyperlankar inte har granskats och/eller godkénts
av Finansinspektionen och inte utgér en del av Prospektet savida
det inte anges uttryckligen att informationen &r inférlivad i
Prospektet genom hanvisning.

Handlingar som halls tillgéngliga fér inspektion

Foljande handlingar finns tillgangliga i elektronisk form pa

Bolagets hemsida www.arlandastadgroup.se.

- Arlandastad Groups bolagsordning;

- Arlandastad Groups registreringsbevis;

- Samtliga handlingar som inférlivas i Prospektet genom
hanvisning i enlighet med avsnittet "Handlingar inférlivade
genom hénvisning"; samt

- Prospektet.
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Handlingar inférlivade genom hanvisning

De delar i nedan angivna dokument som inférlivas i Prospektet genom hanvisning utgdr en del av Prospektet. De delar
av respektive dokument som inte inférlivas beddmer Bolaget som antingen inte relevant fér en investerare eller sa
aterges information pa en annan plats i Prospektet. Kopior av Prospektet och de handlingar som inférlivas genom

hé&nvisning kan erhallas via Bolagets webbplats, www.arlandastadgroup.se.

Delarsrapport fér perioden 1 januari-30 juni 2021

Sidh&nvisning

Totalresultat fér Koncernen i sammandrag

Koncernens finansiella stallning i sammandrag

Koncernens rapport éver féréndringar i eget kapital i sammandrag
Koncernens rapport dver kassafloden

Revisors granskningsrapport

Arlandastads delarsrapport f6r perioden 1 januari-30 juni 2021 finns pa féljande lank:
https://arlandastadgroup.se/sites/default/files/inline-files/arlandastad_q2 2021 final pdf

Arlandastad Groups arsredovisning fér rékenskapsaret 2020

8
10
13
14
24

Sidh&nvisning

Forvaltningsberattelse

Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Koncernens rapport éver féréndringar i eget kapital
Koncernens rapport éver kassafléden

Koncernens noter

Revisionsberattelse

Arlandastad Groups arsredovisning fér rékenskapséaret 2020 finns pa féljande lank:
https://arlandastadgroup.se/sites/default/files/inline-files/arsredovisning-2020.pdf

Arlandastad Groups arsredovisning fér rakenskapsaret 2019

2-6

7

8

9

10
11-33
46

Sidh&nvisning

Forvaltningsberattelse

Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Koncernens rapport éver féréndringar i eget kapital
Koncernens rapport éver kassafloden

Koncernens noter

Revisionsberattelse

Arlandastad Groups érsredovisning fér rékenskapséaret 2019 finns pé féljande lank:
https://arlandastadgroup.se/sites/default/files/inline-files/arsredovisning-2019.pdf

Arlandastad Groups arsredovisning fér rakenskapsaret 2018

2-4

5

6

7

8
9-30
44-45

Sidh&nvisning

Forvaltningsberattelse

Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Koncernens rapport éver féréndringar i eget kapital
Koncernens rapport dver kassafléden

Koncernens noter

Revisionsberattelse

Arlandastad Groups &rsredovisning fér rékenskapséaret 2018 finns pé féljande lénk:
https.//arlandastadgroup.se/sites/default/files/inline-files/arsredovisning-2018.pdf

80

Arlandastad Group AB (publ)

1-3
4

5

6

7
8-35
44-45



Adresser

Bolaget

Arlandastad Group AB (publ)
Pionjarvagen 77
195 61 Arlandastad
Sverige
+46 (0)8 440 42 40

Sole Coordinator och Bookrunner Legal radgivare till Bolaget
Avanza Bank AB (publ) Baker McKenzie Advokatbyra KB
Regeringsgatan 103 Vasagatan 7
111 39 Stockholm 101 23 Stockholm
Sverige Sverige

Bolagets revisor

Ernst & Young AB

Box 230 36
750 23 Uppsala
Sverige
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