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PERIODEN | KORTHET

VASENTLICA HANDELSER

VASENTLIGA HANDELSER VASENTLIGA HANDELSEOR
UNDER PERIODEN 1 APRIL - 30 JUNI 2023 EFTER PERIODENS UTGANG

Svenska Nyttobostader meddelade att projektet Lignum . Foretradesemissionen tecknades till cirka 82 procent,

vid Telefonplan avses att saljas mot privatmarknaden. vilket innebar att Svenska Nyttobostader tillfors cirka
Med anledning av detta offentliggjordes ett 204 miljoner kronor fore emissionskostnader och
tillaggsprospekt avseende utbyteserbjudandet. kvittning. Se sid 9 for mer info.

Den 19 april 2023 offentliggjordes utfallet av utbytes-
erbjudandet, knappt 82 procent av utestaende
preferensaktier omvandlas till stamaktier. Det innebar
att drygt 18 miljoner nya stamaktier emitteras samtidigt
som cirka nio miljoner preferensaktier lostes in.

Bolaget slutfor forandringar i forvarvsavtalen vilket bland
annat innebar att en byggrattsportfolj forvarvas for

1,4 Mdkr. | samband med forandringarna genomfoérdes
en riktad nyemission om cirka 2,3 Mdkr. For mer info se
sid 8-9.

Pa arsstamman faststalldes resultat- och balans-
rakningar for 2022 och beslutades att ingen utdelning
skulle lamnas for detta rakenskapsar. Styrelsen
bemyndigades att besluta om nyemission av stamaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler.

Svenska Nyttobostader presenterade uppdaterad
affarsstrategi och finansiella mal. Den férandrade
affarsstrategin innebar en langsiktig ompositionering
for att skapa storre mervarde for bolagets intressenter.
Strategin bygger pa att tillvarata bolagets styrkor

med ett flexibelt fastighetsbestand for att optimera
Svenska Nyttobostaders potential och vardeskapande
samt anpassa verksamheten till hyresmarknadens legala
forandringar. Las mer pa sidan 12.

Styrelsen beslutar att i juli genomfora en foretrades-
emission av stamaktier om cirka 250 miljoner kronor.



PERIODEN | KORTHET

Jan-jun Jan-dec

2022 2022
Hyresvarde, Mkr 105 227
Hyresintakter, Mkr 90 188
Driftnetto, Mkr 73 149
Forvaltningsresultat, Mkr 19 18
Vardeforandring fastigheter, Mkr 257 -170
Resultat efter skatt, Mkr 228 -110
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 3,39 2.4
Overskottsgrad, % 81 79
Belaningsgrad, % 59 65
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 100 87
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 99 87

For definitioner, se sidan 27.

DRIFTNETTO, MKR

For det andra kvartalet 2023 uppgick driftnettot till 46 Mkr. En 6kning med 18 procent jamfort med samma period 2022.

Q22023 - 46
Q22022 | 39
Q22021 N 24
Q22020 I 18

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD LAGENHETER, %

Den ekonomiska uthyrningsgraden for IGgenheter uppgick till 97 procent.

3% Vakanser

97% Ekonomisk uthyrningsgrad




VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

EN MER FLEXIBEL
STRATEGI SKAPAR VARDE

Svenska Nyttobostédder har nu férstarkt grunderna for bolagets verksamhet i flera
dimensioner. Med en ny kapitalstruktur, en ny finansiell malsidttning och en omarbetad
affarsstrategi har vi forbattrat vara forutsiattningar att bygga en langsiktigt hallbar
verksamhet som férvaltar och utvecklar vara tillgangar. Den évergripande malsattningen
ar att optimera virdeskapandet fér bolagets aktiedgare och andra intressenter.

Jag och min ledningsgrupp har tillsammans med var styrelse arbetat intensivt under varen
for att starka var kapitalstruktur och framtidssakra verksamheten for att skapa mervarde for
vara intressenter i den nya omvarldssituation som rader. Och vi har tagit flera viktiga steg
framat. Forst forstarkte vi var kapital- och finansieringsstruktur genom en riktad nyemission
om 2,3 Mdkr, i samband med justering av tidigare ingangna forvarvsavtal. Det ger en starkare
soliditet och lagre belaningsgrad som uppgick till 50 respektive 54 procent per sista juni att
jamfoéra med 32 respektive 65 procent vid arsskiftet.

| juni beslutade styrelsen att genomfdra en féretradesemission om cirka 250 miljoner.
Teckningskursen sattes till 35 kronor som ar klart éver radande bodrskurs och de storre

agarna garanterade cirka 80 procent av emissionen. Det visar att agarna tror pa och stottar
bolaget. Utfallet blev att Svenska Nyttobostader tillfors drygt 200 miljoner kronor fore
emissionskostnader och kvittning. | maj har vi ocksa beslutat om nya finansiella mal och en ny
affarsstrategi. Det ger oss en tydlig riktning framat och ett flexibelt ramverk for var verksamhet
med flera olika mojligheter att goéra [bnsamma affarer. Nu kan vi ga vidare och intensifiera
arbetet med att stalla om den operativa verksamheten i linje med var strategi.

Tva kundsegment

| grund och botten kommer vi fortsatta att vara ett fastighetsbolag som forvaltar bostader till
féoretagsmarknaden, men ocksa till privatmarknaden, som 6kar i betydelse. Med ett vaxande
lagenhetsbestand valjer vi darfor att skapa en mer varierad uthyrning som vander sig till bade
féretag och privatpersoner. Férandringen har redan inletts och under det forsta halvaret 2023
6kade andelen lagenheter som hyrs av privatkunder fran cirka 20 till éver 30 procent.



Starkare relationer med slutkunderna

Svenska Nyttobostader komnmer att fortsatta vara en ledande aktor pa marknaden for
uthyrning av bostader till foretag. De trender vi ser pa arbetsmarknaden och samhallet
langsiktigt 6kar behovet for flexibla och yteffektiva bostader, vilket kommmer att gynna
seridsa aktorer som Svenska Nyttobostader. Darfér anpassar vi nu var uthyrningsmodell

for féretagsuthyrning och etablerar sjalva direkta kundrelationer utan mellanhander.
Foérandringen sker successivt och vi ser att andelen direktavtal med foretagskunder kommer
oka. Min beddmning ar att vi helt kommmer att ha stallt om féretagsuthyrningen till att

drivas i egen regi inom ett par ar. Under 2023 etableras en intern organisation som driver
uthyrningsverksamheten.

Foérvarvsavtal ger fler mojligheter

Genom att tilltrada de byggratter som annu inte hade produktionsstartats har vi forbattrat
vara mojligheter att styra och utforma vara projekt. Idag bestar 90 procent av vart bestand

av ettor och tvaor. Som snabbfotad aktdér kommer vi att vara foéljsamma mot marknaden

och i stérre omfattning kunna variera bestandet av yteffektiva lagenheter i linje med
marknadens efterfragan nar vi sjalva dger byggratterna. Med vart nya ramverk kan vi ocksa
arbeta mer aktivt med vart bestand och valja mellan att utveckla for egen rakning eller avyttra
projekt dar vi ser potential for forsaljning. | april beslutade vi att styra om projektet Lignum
med 204 bostadsratter till privatmarknaden och vi har hittills fatt en god respons. Vi ser
kontinuerligt dver bestandet for att identifiera vardeskapande transaktioner, under aret ar det
sannolikt att bolaget genomfor avyttringar for att starka kapitalstrukturen ytterligare.

Hallbarhet i flera dimensioner

Jag kommer att arbeta for att hallbarhet ska genomsyra vart arbete i annu stérre utstrackning
an tidigare. | var strategiska plan starker vi hallbarhetsarbetet med ambitionen att ytterligare
forbattra fastigheternas energieffektivitet och dka antalet miljocertifierade fastigheter. Men

vi arbetar ocksa i andra dimensioner; 6kad trygghet och trivsel hos vara hyresgaster ar en
prioritet nar vi flyttar hem uthyrningen och vi kommer narmare de som bor i vara lagenheter.

Periodens resultat

Under kvartalet levererade vi ett driftnetto om 46 (39) Mkr dar hyresintakterna uppgick
till 58 (49) Mkr. Forvaltningsresultatet -18 (8) Mkr tyngs av hogre rantekostnader och
transaktionskostnader hanférbara till omstruktureringen av kapitalstrukturen.

Jag ar noéjd med den forflyttning Svenska Nyttobostader har gjort under varen. Vi har fatt

ett relevant och omvarldsanpassat mal med en plan for finansiering och en strategi for var
operationella verksamhet. Det ger oss mojlighet att med full kraft fokusera pa vara mal och att
skapa varden for vara intressenter samtidigt som det skapar en battre grund for att hantera de
makroekonomiska utmaningar som fastighetsbranschen maoter.

FREDRIK ARPE, TF VERKSTALLANDE DIREKTOR

Stockholm 25 augusti 2023
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ANDRINGAR | KAPITALSTRUKTUR
OCH FORVARVSPORTFOLJ

Svenska Nyttobostader har under aret genomfort flera atgarder for att starka bolagets
kapitalstruktur. Under andra kvartalet slutférdes utbyteserbjudandet av preferensaktier

och férandringarna av forvarvsavtalen. | juni beslutade styrelsen att genomféra en
foretradesemission om maximalt cirka 250 miljoner kronor och emissionen slutférdes i juli och
innebar att bolaget tillférs drygt 200 miljoner kronor fore avdrag for emissionskostnader och
kvittning.

Tidigare struktur

Svenska Nyttobostaders kapitalstruktur harstamsnmar fran bolagets uppbyggnad infor
noteringen pa Nasdaq First North Growth Market ar 2020. Vid bérsintroduktionen hade
Svenska Nyttobostader tilltratt sex forvaltningsobjekt och ingatt forvarvsavtal att tilltrada
ytterligare 23 férvaltningsobjekt till ett fast pris fram till ar 2025 enligt preliminar tidplan.
Saljarna av de fardigstallda fastigheterna atog sig att teckna upp till 35 procent av
overenskommet forsaljningsvarde i preferensaktier i samband med tilltrade av respektive
projekt. Resterande del skulle Svenska Nyttobostader finansiera via egen kassa och
skuldfinansiering. | dagens marknad medfér finansieringsmodellen utmaningar eftersom
utdver rantekostnader for skuldfinansiering belastas aven bolaget av I6pande utdelning pa
preferensaktierna.

Utbyteserbjudandet

P3a extra bolagsstamma 22 mars 2023 antogs forslagen att erbjuda samtliga innehavare

av preferensaktier mojligheten att omvandla varje preferensaktie till tva stamaktier.
Anmalningsperioden |6pte 3 —17 april och utfallet blev cirka 82 procent, vilket motsvarar totalt
18 041 206 nya stamaktier. Omvandlingen av preferensaktier till stamaktier medfér en
minskad belastning fran utdelning pa preferensaktierna dven om arsstdmman beslutade att
det inte ska utga nagon utdelning. | de fall utdelning inte utgar pa preferensaktierna laggs
utebliven utdelning pa som innestdende belopp.

Andringar i férvarvsportfolj
Enligt de ursprungliga forvarvsavtalen skulle Svenska Nyttobostader till och med 2025 tilltrada
totalt 29 forvaltningsfastigheter med sammanlagt knappt 5 800 lagenheter.



Pa den extra bolagsstdmman i mars 2023 antogs ocksa forslag att inga andringsavtal

avseende forvarvsavtalen, vilket séljarna accepterat. Andringarna innebér att séljarna av
fastigheter i produktion som bolaget annu ej tilltratt erhaller stamaktier i stallet for att
erhalla nyemitterade preferensaktier i Svenska Nyttobostader i samband med framtida
tilltraden. Vidare medfor det ocksa att projekt som inte produktionsstartats samt tre
tillkormnmande projekt forvarvas av Svenska Nyttobostader som byggratter i stallet for
fardigstallda fastigheter som de ursprungliga forvarvsavtalen goér gallande, och att
betalning for dessa byggratter ska lamnas i stamaktier. Sammantaget innebar det att
46 567 050 nya stamaktier emitteras i en riktad emission. Svenska Nyttobostader
slutférde forandringarna av forvarvsavtalen samt genomférde den riktade nyemissionen
av stamaktier i borjan av maj 2023, da aven byggrattsportfoljen tilltraddes.

Att byggratter forvarvas innebar att projektutvecklingsrisken samt den potentiella
utvecklingsvinsten gar éver till Svenska Nyttobostader. Det innebar ocksa att bolaget
far en battre radighet av projektportfoljen, bade vad géller nar produktionen startas och
dess utformning.

Byggratterna kommer utan begransning for upplatelseform och Svenska Nyttobostader
har maojligheten att utveckla eller salja projekten bade som férvaltningsobjekt och som
bostads- eller agarratter mot privatmarknaden.

Foretradesemission

Syftet med foretradesemissionen ar att starka bolagets finansiella stallning och utgoér ett led
i att skapa en langsiktigt hallbar kapital- och finansieringsstruktur for att fortsatt maojliggoéra
bolagets strategiska utveckling. Teckningskursen faststalldes till 35 kronor och emissionen
tecknades till cirka 82 procent vilket motsvarar 5 832 872 nya stamaktier. Bolaget tillfors
cirka 204 miljoner kronor fére emissionskostnader och kvittning. Lanet fran ALM Equity om
knappt 31 miljoner kronor kvittades mot nya stamaktier i samband med emissionen.
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SVENSKA NYTTOBOSTADER

Svenska Nyttobostdder utvecklar, dger och férvaltar fastigheter med nyproducerade
och yteffektiva Idgenheter samt byggrdtter. Bestdndet finns i Storstockholm i néra
anslutning till allmdnna kommmunikationer. Svenska Nyttobostdder fokuserar pd

tvd kundsegment. Det férsta utgdrs i huvudsak av féretag men dven av exempelvis
organisationer och universitet medan det andra utgdrs av privatpersoner.

Svenska Nyttobostdders fastighetsbestdnd Idmpar sig fér uthyrning samtidigt

som det i flera objekt finns en flexibilitet att vdnda sig mot privatmarknaden for
bostadsrdtter och dgarldgenheter. Bolaget gynnas av ett flexibelt fastighetsbestand
och utvdrderar kontinuerligt olika I6sningar och potentiella utvecklingsmdjligheter i
syfte att utveckla bolagets portfélj pd ett sétt som maximerar vdrdeskapandet.



Htshat

|

AFFARSMODELL

Svenska Nyttobostaders affarsidé ar att langsiktigt dga och
forvalta yteffektiva lagenheter i kommunikationsnara lagen i
Stockholm.

Vision

Svenska Nyttobostaders vision ar att vara den mest flexibla
och lyhorda forvaltaren inom uthyrning av bostader och
lokaler till foretag, myndigheter och privatpersoner.

KONCEPT

Yteffektiva ldgenheter

Yteffektiva lagenheter erbjuds dar varje kvadratmeter ar noga
planerad fér att maximera yta och funktion. Inget lamnas at
slumpen. | manga av bolagets fastigheter finns en ambition
om att erbjuda gemensamhetsytor genom kommersiella
lokaler i bottenvaningarna.

Nyproduktion

Vara lagenheter ar nyproducerade och haller genomgaende
hég standard avseende till exempel materialval.
Fastigheterna kan antingen vara nybyggda eller ombyggda
fran till exempel tidigare kontor.

Digitalisering som férenklar och férenar

Svenska Nyttobostader har en hég ambitionsniva inom
digitalisering. Detta for att gora forvaltningen och
kundupplevelsen sa effektiv och smidig som majligt, vilket
exempelvis innebar att bolaget kopplar upp fastigheterna
for att styra och optimera driften och energiférbrukningen
baserat pa realtidsdata. Bolaget arbetar ocksa mot en

mer datadriven kundkommunikation samt erbjuder en
digital boendeapp. Genom boendeappen kan den boende
kommunicera med grannar och med bolaget, lasa upp
dorrar och hitta relevant information eller boka bokningsbara
resurser.

Kommunikationsnara
Lagenheterna ligger alltid nara allmanna kommunikationer,
vilket minskar behovet av bil och mojliggér smidig pendling.

Social infrastruktur

I manga av bolagets fastigheter finns funktioner och ytor
som underlattar hyresgastens vardag och boende samt
minskar behovet av transporter eller egna bilar. Bolaget
planerar in lokaler for caféer, gym, butiker och annan
narservice for att skapa ett lokalt levande samhalle som
bjuder in till gemenskap och mdjlighet till delningsekonomi
samtidigt som det underlattar vardagen for de boende.




OM OSS

STRATEGIER OCH MAL

AFFARSSTRATEGI

Svenska Nyttobostader har nyligen uppdaterat sin affarsstrategi vilket offentliggjordes genom
pressmeddelande den 1 juni 2023.

Den nya affarsstrategin baseras pa féljande delar:

. Ny uthyrningsmodell: hyresférhallanden med foretagsformedlIare fasas successivt ut och Svenska
Nyttobostader agerar i stallet direkt mot kund vid alla nya hyresavtal. Det kraver en ny organisation
och en ny marknadsstrategi. Uthyrningsmodellen méjliggér en narmare relation med bolagets
hyresgaster.

. Fokus pa tva kundsegment: framoéver kommer Svenska Nyttobostéder att fokusera pa tva
kundsegment. Det forsta utgors i huvudsak av féretag men aven av exempelvis organisationer
och universitet medan det andra utgors av privatpersoner. Andelen lagenheter som hyrs direkt till
privatpersoner forvantas oka i det korta perspektivet.

. Férandring i forvarvsavtal: Svenska Nyttobostader har tilltratt byggratter for projekt som annu
inte produktionsstartats vilket innebar att bolaget far en battre kontroll éver projektportfoljen,
exempelvis betraffande nar produktionen startas och fastigheternas utformning. Svenska
Nyttobostader har mojlighet att utveckla byggratterna for egen forvaltning eller avyttra projekten
bade som forvaltningsobjekt och som bostads- eller &garratter mot privatmarknaden.

. Hallbarhet: starka hallbarhetsarbetet med ambitionen att ytterligare féorbattra fastigheternas
energieffektivitet och dka antalet miljocertifierade fastigheter.

Den férandrade affarsstrategin innebar en langsiktig ompositionering for att skapa storre mervarde for
Svenska Nyttobostaders intressenter genom att bl.a. ha en narmare relation med slutkunder, utvidga
bolagets andel i vardekedjan och starka kapitalstrukturen. Strategin bygger pa att tillvarata bolagets
styrkor med ett flexibelt fastighetsbestand for att optimera Svenska Nyttobostaders potential och
vardeskapande samt anpassa verksamheten till hyresmarknadens legala férandringar.

Svenska Nyttobostader har vidare som évergripande strategi att successivt, utifran en
hallbarhetsambition, utveckla fastighetsbestandet med attraktiva, nyproducerade och yteffektiva
lagenheter i kormmunikationsnara lagen i Stockholmsomradet. En del av bolagets strategi och ambition
ar vidare att vara nytankande. Nytankande innebar for bolaget att:

. Erbjuda yteffektiva lagenheter som behdvs och efterfrdgas och som ligger i kornmunikationsnara
lagen. Av bolagets fastigheter ligger de flesta inom 30 minuters pendlingsavstand till centrala
Stockholm med kollektiva fardmedel.

. Tanka digitalt, for att erbjuda smarta Idsningar for kunder och de boende.

. Skapa ett, enligt en langsiktig ambition, socialt och miljémassigt hallbart boende med
gemensamhetsytor och servicefunktioner.

FINANSIELLA MAL
Svenska Nyttobostader ska déver en konjunkturcykel uppna maximal riskjusterad avkastning och
generera ett positivt kassaflode fran den I6pande verksamheten.



HALLBARHET OCH BIDRAG TILL SAMHALLSNYTTAN

Svenska Nyttobostader stravar efter att ha ett helhetsperspektivinom hallbarhet och det gérs genom att dga och
forvalta fastigheter i kommunikationsnara lagen, dar de boende erbjuds valplanerade kvadratsmarta lagenheter,
ofta med tillgang till delade ytor, tjanster och sociala natverk.

BIDRAG TILL SAMHALLSNYTTAN

Svenska Nyttobostader erbjuder ett boendekoncept som innebar ett helhetstankande kring att leva och bo. Med
smarta, sociala och digitala lésningar underlattas vardagen for saval kunden som boende. Bolagets kunder ar
foretag, kommuner och institutioner som i sin tur erbjuder sina anstallda, studenter eller brukare ett boende till
en overkomlig kostnad. Bolaget har aven uthyrning till privatpersoner via bostadsformedling.

Genom att tillhandahalla mojligheten for fler att bo i yteffektiva lagenheter i kommunikationsnéara lagen bidrar
bolaget till 6kad ekonomisk tillvaxt och ékad social hallbarhet i region Stockholm.

Bidraget till samhallsnyttan kan sammanfattas enligt féljande:

EKONOMISK SAMHALLSVIKTIGA SOCIAL
TILLVAXT FUNKTIONER HALLBARHET
Bolaget tillfor lagenheter som Bolaget mdjliggor for Bolaget erbjuder yteffektiva
innebar att foretag, institutioner samhallsaktorer att erbjuda lagenheter, ofta med
och samhalle kan vaxa och bidrar boende till samhallsviktiga gemensamma ytor, digitala
till kad ekonomisk tillvaxt. yrkesgrupper samt boende tjanster och delningsbara
for socialt utsatta grupper i resurser.

samarbete med kommuner och
andra organisationer.




KLIMATBOKSLUT

KLIMATBOKSLUT

Svenska Nyttobostader har fér férsta gangen tagit fram ett klimatbokslut fér verksamhetsaret 2022, detta fér att
kartlagga viaxthusgasutslappen for samtliga vasentliga delar av verksamheten. Resultatet av arbetet ger ett bra
underlag for verksamhetens fortsatta klimatarbete géllande klimatfiardplan och klimatmal. Projektet och dess resultat
har dven hjilpt till att lyfta férstaelsen och kunskapsnivan i organisationen.

Klimatbokslutet analyserar pa vilket satt Svenska Nyttobostaders verksamhet paverkar klimatet samt ger organisationen

kunskaper om hur man bast arbetar framat for att minska klimatpaverkan. Det fungerar aven som ett pedagogiskt,
motiverande och konkret satt att visa pa resultaten av de forbattringsatgarder som genomfors.

Utslappen delas upp i tre scope

CO2 SFe CHa4 N20 HFCs PFCs ) .
Scope 1 (direkta utslapp)
Branslen for egna processer eller
@ _— i _— fordon samt koldmedielackage
Indirekta Indirekta Direkta Indirekta
utslapp utslapp utslapp utslapp

Scope 2 (indirekta utslapp)
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ton COze

En viktig del i arbetet med att sidtta mal féor minskade viéxthusgasutslédpp &r att skapa en bild av vart utslappen kommer
fran. Svenska Nyttobostidder gor klimatbokslut enligt standarden Greenhouse Gas Protocol, vilket &r den mest anvanda
standarden globalt.

Detta klimatbokslut avser verksamhetsaret 2022 och baseras pa data fran moderbolaget samt dotterbolagen. Detta ar forsta
gangen ett klimatbokslut systematiskt genomforts for den egna verksamheten, vilket gav en viktig insikt om var i vardekedjan
de stora utslappen finns.

Totalt slappte Svenska Nyttobostader under 2022 ut drygt 8 243 ton COze. Den storsta delen kommer fran forvarv av
fastigheter inom dotterbolagens verksamheter.

Klimatbokslutet hjalper bolaget att utarbeta handlingsplaner for kontinuerlig forbattring av resultaten, samt hantera intern
och extern kommunikation relaterad till klimatarbetet.

UTSLAPP PER SCOPE UTSLAPPSFORDELNING MELLAN SCOPE
10 000 Scope 1 Scope 2
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DETALJERAD UTSLAPPSFORDELNING PER SCOPE | 5028 | (Sot52 | Sed | con s | ™ deeroan | ™ St
Energianvdndning inom den egna verksamheten - 0,1 0,1 0% 0%
El till eget kontor - - 01 01 0% 0%
Fjarrvarme till eget kontor - - - - 0% 0%
Fjarrkyla till eget kontor - - - - 0% 0%
Férvaltning - 182 508,9 690,9 8% 85%
Fastighetsel - 1,4 28,4 29,8 0% 4%
Verksamhetsel - - 2419 2419 3% 30%
Fjarrvarme - 180,6 6 192,2 2% 24%
Avfallshantering - - 15,5 15,5 1% 14%
Hyresgastanpassningar - - me me 1% 14%
Inkép - - 1212 1212 1% 15%
Foérbrukningsvaror - - 6,6 6,6 0% 1%
IT-utrustning - - 0,9 0,9 0% 0%
Digitalisering av fastigheter - - 39,1 391 0% 5%
Mobler - - 74,7 74,7 1% 9%
Resor - - 17 17 0% 0%
Tjansteresor - - 09 09 0% 0%
Pendlingsresor - - 0,8 0,8 0% 0%
Totalt exkl. férvarvade fastigheter - 182 631,9 813,9 10% 100%
Forvdrvade fastigheter - - 7 429,0 7 429,0 90%

Forvarvade fastigheter - - 7 429,0 7 429,0 90%

Totalt inkl. férvarvade fastigheter - 182 8 060,9 82429 100%




FASTIGHETSPORTFOLJ

FASTIGHETS-
PORTFOLIEN

Per 2023-06-30

En viktig parameter vid forvarv ar om fastighetens geografiska lage ar attraktivt ur bade ett pendlarperspektiv och ur ett
miljoperspektiv. Allmanna fardmedel, framst via sparbunden trafik, ar viktigt och bidrar till att fastigheterna ar attraktiva att bo
i bade for foretagskunder och privatkunder, och skapar darmed storre langsiktiga varden.

Vid utgangen av andra kvartalet 2023 ager och forvaltar Svenska Nyttobostader totalt 2 072 lagenheter. Samtliga fastigheter
ligger i Region Stockholm och merparten av fastigheterna ligger med promenadavstand till sparbunden kollektivtrafik.

Fastighetsportféljen fordelas i tre kategorier: A, B och C- fastigheter dar A ar fastigheter som bolaget tilltratt. B ar
fastigheter som ar produktionsstartade hos saljaren och tilltrads i takt med fardigstallande. Fastigheter i kategori C ar ej
produktionsstartade. Svenska Nyttobostader tilltradde kategori C som byggratter i maj 2023.

Férvaltningsobjekt Planerat tilltrade Kommun Omrade Antal lagenheter
Brygghusen Tilltradd Sollentuna Vasjon 45
Malarterrassen Tilltradd Stockholm Hasselby Strand 161
Poeten Tilltradd Solna Vastra Skogen 228
Skalden Tilleradd Solna Vastra Skogen 266
Torghuset Tilltradd Salem Rénninge C 62
Esplanaden Tilltradd Stockholm Rinkebyterrassen 52
Fastigl’lw(eatteergi?gir\gltning Angshuset Tilltradd Stockholm Rinkebyterrassen 78
Fyrlotsen Tilltradd Lidingd Larsberg 180
Kronan Tilltradd Jarfalla Barkarbystaden 276
Nova 7 Tilltradd Sollentuna Sodra Haggvik 324
Nova 8 Tilltradd Sollentuna Sodra Haggvik 125
Skogshusen Tilltradd Nacka Telegrafberget 182
Fladern Tilltradd Salem Rénninge C 93
Lignum** Q32023 Stockholm Telefonplan 204
Stella 9 Q42023 Sollentuna Sédra Haggvik 271
Kategori B* Stella10 Q42023 Sollentuna Sédra Haggvik 153
Fastigheter i saljarens
produktion Alba Q12024 / Q22024 Stockholm Telefonplan 396
Rubigo Q12024 / Q2 2024 Stockholm Telefonplan 70
Kastellet Q32024 Sollentuna Vasjon 173
Archimedes A Tilltradd Stockholm Mariehall e
Archimedes B Tilltradd Stockholm Mariehall 106
Archimedes C Tilleradd Stockholm Mariehall 135
Archimedes D Tilltradd Stockholm Mariehall 84
Archimedes E Tilltradd Stockholm Mariehall 58
Archimedes F1 Tilleradd Stockholm Mariehall 253
Kategori C*
Ej produktionsstartade Archimedes F2 Tilltradd Stockholm Mariehall 280
projekt Archimedes S Tilltradd Stockholm Mariehall 26
Haggvik Entré Tilltradd Sollentuna Sodra Haggvik Kommersiell fastighet
Haggvik Luna Tilltradd Sollentuna Sodra Haggvik 437
Haggvik View Tilltradd Sollentuna Sédra Haggvik 184
Jarlaberg Tilltradd Nacka Jarlaberg N4
Kajhusen Tilltradd Sollentuna Vasjon 291

* Antal Idgenheter i kategori B och C dr prelimindrt och kan komma att éndras.
** Projektet Lignum vid Telefonplan har styrts om mot privatmarknaden istdllet for att behdlla det i egen férvaltning.




AKTIEN

AKTIEUTVECKLING
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—NYTTO STAMAKTIE

——NYTTO PREFERENSAKTIE

Den 4 november 2020 noterades bolagets stam- och preferensaktier pa Nasdaq First North Growth

Market.

Totalt antal aktier uppgick den 30 juni 2023 till 127 099 010 st férdelade pa 125 109 656 stamaktier och
1989 354 preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till 10 réster och varje preferensaktie till en rést pa

bolagsstammor.

For aktiekapitalets utveckling, se sidorna 67-68 i Svenska Nyttobostaders arsredovisning for 2022.

Svenska Nyttobostader kommer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket medfér en lag
eller utebliven utdelning pa stamaktier.

Arsstamman i maj 2023 beslutade att det inte utgar nagon utdelning pa vare sig stamaktien eller

preferensaktien.

AKTIEAGARE PER 2023-06-30 ‘;‘.’::a'_' PRS?ET:E"N s- TOTAL AGANDE ANTAL AGANDE
(DIREKT ELLER GENOM DOTTERBOLAG) AKTIER AKTIER KAPITAL, % ROSTER ROSTER, %
ALM Equity AB 48757 522 ¢] 48757522 38 487575220 39
Bengtssons Tidnings AB 17287 222 0 17287 222 14 172 872 220 14
Batten AB 9401390 ¢] 9 401390 7 94 013900 7
Nordnet Pensionsforsakring AB 6317116 1940 439 8257555 6 65111599 5
Ovriga 43346 406 48915 43395 321 35 433512975 35
Totalt 125109 656 1989 354 127 099 010 100 1253085914 100
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KONCERNENS
TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG

BELOPP | MKR Not Apr-jun 2023 | Apr-jun 2022 | Jan-jun 2023 | Jan-jun 2022 | Jan-dec 2022
Hyresintakter 58 49 12 90 188
Fastighetskostnader -12 -10 -24 -17 -39
Driftnetto 46 39 88 73 149
Centrala administrationskostnader -15 -9 -35 -15 -33
Rorelseresultat 31 30 53 58 e
Finansiella intakter (] 0] (] ] -
Finansiella kostnader 5 -49 -22 -93 -39 -98
Forvaltningsresultat -18 8 -40 19 18
Orealiserade vardeforandringar derivat 6 14 2 14 24
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2,3 -36 -14 -195 257 -170
Resultat andelar i koncernforetag -7 - -7 - -
Resultat fore skatt -55 8 -240 290 -128
Skatt 2 -3 32 -62 18
Periodens resultat -53 5 -208 228 -1no
Svrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens 6vriga totalresulat efter skatt - - - - -
Periodens totalresultat -53 5 -208 228 -110
Periodens resultat hanforligt till

Moderféretagets aktiedgare -53 5 -204 228 -95
Innehav utan bestammande inflytande (0] ] -4 ] -15
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -0,56 -0,13 -2,77 339 -2,40
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -0,56 -0,13 -2,77 3,39 -2,40
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KONCERNENS

BALANSRAKNING

BELOPP | MKR Not 30 jun 2023| 30 jun 2022| 31dec 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2,3 4 833 4918 4 812
Maskiner och inventarier 5 4 3
Derivat 4 44 32 43
Nyttjanderattstillgangar 38 - 38
Summa anlaggningstillgadngar 4918 4954 4 896
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 2 1370 - -
Kundfordringar 48 12 29
Ovriga kortfristiga fordringar 7 1002 35 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29 35 33
Likvida medel 15 88 26
Summa omséttningstillgdngar 2 464 170 127
SUMMA TILLGANGAR 7 382 5124 5023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderféretags aktiedgare 3651 1836 1543
Innehav utan bestammande inflytande 60 79 64
Summa eget kapital 3m 1915 1607
Langfristiga skulder

Obligation 4 400 400 400
Langfristiga rantebarande lan 5 1722 2 477 2507
Leasingskuld 38 - 38
Uppskjuten skatteskuld m 219 139
Summa langfristiga skulder 2271 3096 3084
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande lan 5 1251 - 210
Leverantorsskulder 49 38 42
Aktuell skatteskuld n 4 6
Ovriga kortfristiga skulder 14 42 29
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 75 29 45
Summa kortfristiga skulder 1400 n3 332
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 382 5124 5023
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KONCERNENS

RAPPORT FORANDRING
AV EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedagare

Balanserade

Innehav utan

Aktiekapital skjuti\t/rlgt;i:i!_l vin“stmedel inkl Summa besl,t'amman— Totall(l;:igt:llz
BELOPP | MKR arets resultat de inflytande
Ingadende eget kapital 2022-01-01 902 507 1412 79 1491
Arets resultat - -95 -95 -15 -0
Arets évriga totalresultat - - - - -
902 412 1317 64 1381
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - -50 -50 - -50
Nyemissioner 276 - 276 - 276
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -
Summa transaktioner med agare 276 -50 226 o] 226
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1178 362 1543 64 1607
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1178 362 1543 64 1607
Periodens resultat - -204 -204 -4 -208
Periodens ovriga totalresultat - - - - -
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - 16 16 - 216
Nyemissioner 2326 - 2328 - 2328
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -
Utgaende eget kapital 2023-06-30 3504 142 3 651 60 3m
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KASSAFLODESANALYS
| SAMMANDRAG

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
BELOPP | MKR -2023-06-30| -2022-06-30| -2023-06-30| -2022-06-30 -2022-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 31 30 55 58 ne

Justering ej kassaflédespaverkande poster 1 - 1 1 1

Erhallen ranta = - - - _

Erlagd ranta -44 -22 -88 -39 -98
Betald skatt (0] -1 -1 -1 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring i rorelsekapital -12 7 -35 19 18

Kassafléde fran férandringar rérelsekapital

Okning/minskning rérelsefordringar -971 -4 -978 -25 -45
Okning/minskning rérelseskulder -67 6 27 30 40
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1050 9 -986 24 14

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av dotterbolag, nettopaverkan - - 0 0 0
Forvarv av exploateringsfastigheter -1400 - -1400 - -
Investering i forvaltningsfastigheter 2 14 181 /A 21064
Forvarv materiella anlaggningstillgangar o - | - _
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1402 14 -1582 -744 -1064

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Obligation, upptagen - - - - _

Upptagna lan 130 88 262 604 862

Amortering 1an 2 q 5 1 20

Aktiedgartillskott = - - - -

Nyemissioner/Teckningsoptioner 2328 - 2328 220 276
Utbetald utdelning preferensaktieagare -4 -10 -28 -20 -46
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2442 77 2557 803 1072
Periodens kassaflode -10 72 -1 83 21
Likvida medel vid periodens bérjan 25 16 26 5 5

Likvida medel vid periodens slut 15 88 15 88 26
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING
| SAMMANDRAG

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
BELOPP | MKR -2023-06-30| -2022-06-30| -2023-06-30| -2022-06-30 -2022-12-31
Nettoomsattning (0] 1 (0] 1 2
Fastighetskostnader B - - - 0
Driftéverskott o 1 o 1 2
Forsaljnings- och administrationskostnader -4 -3 17 -5 -10
Rorelseresultat -4 -2 -17 -4 -8
Nedskrivning aktier 57 - -7 - -
Resultat forsaljning av aktier - - - - -
Finansiella intakter 1 [¢] 2 1 3
Finansiella kostnader -9 -4 17 7 a8
Resultat efter finansiella kostnader -19 -6 -39 -10 -23
Bokslutsdispositioner B - o - 10
Skatt = - - - -
Periodens resultat -19 -6 -39 -10 -13

2023-04-01 2022-04-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
BELOPP | MKR -2023-06-30| -2022-06-30| -2023-06-30| -2022-06-30 -2022-12-31
Periodens resultat -19 -6 -39 -10 -13
Ovrigt totalresultat = - = - -
Periodens totalresultat -19 -6 -39 -10 -13
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BALANSRAKNING
| SAMMANDRAG

BELOPP | MKR 2023-06-30| 2022-06-30|  2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 1792 508 508

Summa anlaggningstillgadngar 1792 508 508

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar s 1 3
Fordringar, koncerninterna 1260 1025 1099
Ovriga kortfristiga fordringar 966 3 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 1 1
Likvida medel (] [0} (0]
Summa omséttningstillgangar 2230 1030 1106
SUMMA TILLGANGAR 4 022 1538 1614

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital (125109 656 aktier) 5 3 3

Preferenskapital (1989 354 aktier) (] [0} (0]

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3279 953 982
Arets resultat -39 -10 -13
Summa eget kapital 3245 946 972

Langfristiga skulder

Obligationslan 400 400 400

Summa langfristiga skulder 400 400 400

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1 (0] 1
Skulder, koncerninterna 336 158 222
Ovriga kortfristiga skulder 55 33 18
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5 1 1
Summa kortfristiga skulder 377 192 242

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 022 1538 1614
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NOTER

NOT 1- REDOVISNINGSPRINCIPER

Svenska Nyttobostader tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sa som de faststéllts av

Europeiska Unionen (EU).

Rapporten har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt fér koncernen

IAS 34 Delarsrapportering.

Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med

senaste arsredovisning.
Siffrorna i tabellerna ar avrundade.
Andringar i IAS 1"Utformning av finansiella rapporter" som skall bérja tillampas

frdn 1januari 2023 férvantas ha en kvalitativ paverkan pa koncernens finansiella
rapportering. | évrigt forekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller

dvriga tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe som tréatt i kraft fran

och med 1januari 2023 som har haft nagon vasentlig paverkan pa bolaget.

Foér mer information se Svenska Nyttobostaders arsredovisning 2022, Not 1-2, pa
sidan 81-87.

NOT 2 - VARDEFORANDRINGAR

Apr-jun | Apr-jun | Jan-jun | Jan-jun | Jan-dec

NOT 3 - FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS

VARDERINGSMODELL

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det ar sannolikt att de
ekonomiska férdelarna forknippade med forvaltningsfastigheten kommer
tillfalla redovisningsenheten och vardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt i
enlighet med IAS 40. Initialt varderas den till anskaffningsvarde plus eventuella
transaktionskostnader. Darefter varderas forvaltningsfastigheterna i enlighet
med verkligt vardemetoden. Verkligt varde ar den képeskilling som vid
varderingstidpunkten erhalls vid forsaljning av tillgangen genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktérer.

Vardering sker genom kassaflodesanalys baserat pa nuvardeberakning

av berdknade framtida kassafléden kombinerat med en ortsprisanalys.
Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jamférbara objekt
salts for. Med verkligt varde avses det pris som sannolikt kan erhallas om
forvaltningsfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad. Vardering sker arligen
av en auktoriserad varderingsman och féljs internt upp kvartalsvis eller vid
handelser som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras éver resultatet
och realiseras vid forsaljning.

For att anpassa oss till radande marknadslage med hogre avkastningskrav an
tidigare har samtliga fastigheter i férvaltning blivit externt varderade per 31
mars 2023. En intern vardering har genomférts per 30 juni 2023. Information
har ldamnats om gallande och nytecknade hyreskontrakt, bedémda drift- och
underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner
och bedémda framtida vakanser. Det redovisade vardet fér koncernens
fastighetsbestand uppgick vid periodens slut till 4 833 Mkr. Moderbolaget ager

BELOPP | MKR 2023 2022 2023 2022 2022 endast fastigheter genom dotterbolag.
Ingdende fastighetsvarden 4833 4918 4 812 3918 3918 VARDERINGSANTAGANDEN

Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga har foéljande
Forvary av fastigheter 1400 R 1574 728 1041 antaganden i varderingarna anvants. | de fall antaganden férandras under

kalkylens 16ptid eller ar olika mellan férvaltningsfastigheterna anges de som
Investering i befintliga fastigheter 6 14 12 15 22 ettintervall.
Orealiserade vardeférandringar -36 -4 -5 257 -169
Utgaende fastighetsvirde 6203 4918 6203 4918 4812 Antagande vid virdering

FARDIGSTALLDA OCH TILLTRADDA 30 jun 2023 31dec 2022
NOT 3 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kalkylperiod (ar) 10-15 10-20

Jan-jun Jan-jun Jan-dec Avkastningskrav (%) 3,6-59 3,5-5,5

BELOPP | MKR 2023 2022 2022

Genomesnittligt avkastningskrav (%) 4,2 41
Ingaende fastighetsvarde 4 812 3918 3918

Langsiktig inflationsbedémning (%) 2 2
Investering i fastigheter 181 743 1063

Kalkylranta (%) 5,8-6,7 5,8-6,6
Orealiserade vardeférandringar -160 257 -169

Langsiktig vakans (%) 0,6-2,4 0,6-2,2
Utgaende redovisat verkligt virde 4 833 4918 4 812

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts. Dessa varderas
till verkligt varde 6ver resultatrakningen. Fram till 30 juni 2023 har totalt 2 072
lagenheter tilltratts.

Fardigstallda och tilltradda Kommun Tilltrade Antal Igh
Brygghusen i Vasjon Sollentuna Q12019 45
Malarterrassen Stockholm Q12019 161
Poeten Solna Q2-Q4 2019 228
Skalden Solna Q4 2019-Q1 2020 266
Torghuset Salem Q22020 62
Esplanaden Stockholm Q32020 52
Angshuset Stockholm Q42020 78
Kronan Barkarby Jarfalla Q32021 276
Fyrlotsen 2 Lidingd Q32021 180
Haggvik Nova 7 och 8 Sollentuna Q12022 449
Skogshusen Nacka Q4 2022 182
Fladern Salem Q12023 93

Antal lagenheter i férvaltning 2072

Befintlig hyra och Befintlig hyra och

Hyresantagande marknadshyra marknadshyra

Drift- och underhallskostnader - -
Individuellt per Individuellt per

fastighet utifran fastighet utifran
utfall och varde- utfall och varde-
ringsinstitutets ringsinstitutets
erfarenhet av erfarenhet av

liknande objekt. liknande objekt.
Virdepaverkan i andra antaganden
VARDEPAVERKAN | MKR 30 jun 2023 31dec 2022|
Driftnettoférandring +/- 3% +145/-145 +144/144
Avkastningskrav +/- 1% -948/+1 480 -1017/+1382

For framtida tilltraden, se sidan 16.
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NOT 4 - FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisat viarde Verkligt varde

BELOPP | MKR | 2023-06-30 | 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31 |

Obligationslan 400 400 400 400
Derivat 44 43 44 43
444 443 444 443

VARDERINGSHIERARKIN
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pé aktiva marknader fér identiska
tillgdngar och skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata fér tillgdngen eller skulden &n noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen genom direkt (dvs. prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

Niva 3 - Indata fér tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara
marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

Svenska Nyttobostaders finansiella instrument som I6pande varderas till
verkligt varde eller dar upplysning om verkligt varde lamnas bestar av
derivatinstrument och langfristiga rantebarande skulder (obligationslan). De
har varderats till verkligt varde enligt niva 1i ovanstdende varderingshierarki.
Svenska Nyttobostader beddmer att skillnaden mellan redovisade och verkliga
varden inte ar vasentliga for évriga finansiella instrument.

Derivatinstrument
Derivatinstrument marknadsvarderas per den sista i varje kvartal.

Obligationslan

Foér obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen inte
vasentligt férandrats nar aktiedgarlanet ingicks, vilket innebar att det verkliga
vardet bedéms motsvaras av det redovisade vardet.

NOT 5 - FINANSNETTO

Bolaget kan finansieras genom utstéllande av stamaktier, preferensaktier och
upptagande av 1an hos kreditinstitut eller kapitalmarknaden. Férvarven har
finansierats med utstéllande av preferensaktier och évertagande av lan.

Under kvartal 3 2021 emitterade moderbolaget en sakerstalld obligation om
400 Mkr under ett ramverk pa 1250 Mkr.

Obligationslanet I6per med en rérlig ranta om STIBOR 3M plus 3,375
procentenheter med forfall i september 2024.

Per 30 juni &r samtliga lan upptagna till en rantebindningstid pa tre manader.
Bolaget har tva ranteswappar om totalt 511 Mkr som férfaller 2027.

Kapitalbindningstid och réanteniva visas i nedan tabell.

LOPTID VOLYM (MKR) SNITTRANTA (%)
0-14r 1251 7,29
1-2 ar 1139 6,09
2-34r 478 524
3-4ar 512 2,63
4-5ar - -
Totalt 3379 5,89

NOT 6 - STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter

BELOPP | MKR 2023-06-30 | 2022-06-30 | 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 2860 227 2610
Andelar i dotterbolag = - -
Andelar i bostadsratter 160 160 160

3020 2431 2770

Eventualférpliktelser via ALM Equity-koncernen

BELOPP | MKR 2023-06-30 | 2022-06-30 | 2022-12-31

Borgensforbindelser

for externa foretag ez 198 341

232 198 341

NOT 7 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under kvartalet kopt in juridiktjanster fran Advokatfirman DLA
Piper Sweden KB till ett varde av 677 (867) Tkr, dar bolagets ordférande Emma
Norburg ar delagare.

Reversen som stalldes ut i samband med éverenskommelsen med bolag inom
ALM Equity-koncernen att inte genomféra projekt Dragonen kvittades mot
stamaktier vid genomférandet av andringarna av bolagets kapitalstruktur och
finansieringsmodell i bérjan av maj.

Reversen som tecknades i samband med tilltradet av Fladern i januari
kvittades mot stamaktier vid genomférandet av andringarna av bolagets
kapitalstruktur och finansieringsmodell i bérjan av maj.

Svenska Nyttobostader genomférde i borjan av maj andringar av
forvarvsportféljen som beslutats pa extra bolagsstdmma den 22 mars.
Andringarna innebér att séljarna av fastigheter i produktion i stallet for
preferensaktier erhaller stamaktier.

| samband med andringarna genomférdes en riktad nyemission mot bolag
inom ALM Equity-koncernen av stamaktier for fastigheter under produktion
Vid den riktade nyemissionen uppkom en fordran mot bolag inom ALM
Equity-koncernen pa 963 Mkr. Fordran kommer att minska i takt med att
fastigheterna fardigstalls och tilltrads.

Utéver de 30 Mkr som utbetalats i mars har ingen ytterligare utbetalning skett
av laneavtalet med ett rambelopp om 80 mkr som ingicks med bolag inom
ALM Equity-koncernen den 16 mars 2023.

| 6vrigt har inga andra transaktioner gt rum mellan Svenska Nyttobostader
och narstaende som vasentligen paverkar bolagets stallning och resultat.

NOT 8 - VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen och moderbolagets vasentliga risk- och osakerhetsfaktorer avser
framfor allt vardeforandringar av fastigheter, finansieringsrisk, risker kopplade
till nytt juridiskt lage avseende blockuthyrning, ranterisk samt utvecklingen

av hyresgasternas finansiella stallning. Nu nar byggratter forvarvats dvergar
projektutvecklingsrisken till bolaget. Svenska Nyttobostader foljer riskerna
noggrant och har bland annat en néara dialog med bolagets samarbetspartners
for att pa ett proaktivt satt minska och hantera riskerna.

For en mera utforlig beskrivning av vasentliga risker och osakerhetsfaktorer,
se Svenska Nyttobostaders arsredovisning for 2022, sidorna 48-64.
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NYCKELTAL

N

NYCKELTAL

NYCKELTAL

Jan - jun 2023

Jan - jun 2022

Jan - dec 2022

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal lagenheter férvaltning vid periodens utgang 2072 1797 1979
Antal lagenheter i séljarens produktion vid periodens utgang 1267 1542 1360
Hyresvarde vid periodens utgang, Mkr 18 105 227
Overskottsgrad, % 79 81 79
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 97 100 87
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 96 99 87
Finansiella nyckeltal

Hyresintakter, Mkr n2 90 188
Driftnetto, Mkr 88 73 149
Forvaltningsresultat, Mkr -40 19 18
Vardeforandring fastigheter, Mkr -195 257 -170
Vardefoérandring férvaltningsobjekt, Mkr -160 257 -170
Periodens resultat efter skatt, Mkr -208 228 -110
Soliditet vid periodens utgang, % 50 37 32
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 54 59 65
Genomsnittlig ranteniva, % 5,89 2,70 415
Aktierelaterade nyckeltal

Total antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang 1989 354 10 449 492 11 009 957
Totalt antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 125109 656 60 501 400 60 501 400
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -2,77 3,39 -2,40
Eget kapital vid periodens utgang, Mkr 3718 1915 1607




DEFINITIONER

DEFINITIONER

Antal lagenheter i férvaltning
Antalet fardigstallda och tilltradda lagenheter.

Antal lagenheter i sidljarens produktion
Antalet lagenheter under uppférande.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i forhallande till det totala fastighetsvardet.

Driftnetto, Mkr
Hyresintakter minus driftkostnader samt fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, %
Intakter for lagenheter pa arsbasis dividerat med hyresvarde enligt definition. Anvands for att visa fastigheternas
ekonomiska utnyttjandegrad.

Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, %
Hyresintakter for lagenheter och 6vriga uthyrningsbara ytor i relation till hyresvarde. Belyser fastigheternas totala
ekonomiska utnyttjandegrad.

Férvaltningsresultat, Mkr
Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva, %
Rantekostnad i relation till rantebarande skulder.

Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter samt beddmd marknadshyra for vakanta hyror. Belyser Svenska Nyttobostaders intaktspotential.

Hyresintakter, Mkr
Totala hyresintakter.

Normaliserat driftnetto, Mkr
Hyresintakter efter eventuell rabattperiod minus driftkostnader och fastighetsskatt.

Resultat efter skatt per stamaktie, kr
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt antal utestdende stamaktier och med hansyn tagen till
preferensaktiernas del av resultatet for perioden. Anvands for att visa resultat per stamaktie.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Vardeforandring fastigheter, Mkr
Resultat av férandring av beddmt marknadsvarde av forvaltningsfastigheter samt resultatférandring av
exploateringsfastigheter enligt lagsta vardets princip jamfort med narmast féregdende rapportperiod.

Vardefoérandring forvaltningsobjekt, Mkr
Resultat av férandring av bedémt marknadsvarde av forvaltningsfastigheter jamfort med narmast féregdende
rapportperiod.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av intakter.
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UNDERSKRIFT
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RAPPORTENS
UNDERSKRIFT

VD forsakrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av bolagets

och koncernens verksamhet, stallning och resultat, samt beskriver

de vasentligaste risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de
dotterbolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 25 augusti 2023

FREDRIK ARPE

tf Verkstdllande direktér
Svenska Nyttobostader AB (publ)

Denna delarsrapport har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.

OFFENTLIGGORANDE
Denna information ar sadan information som Svenska Nyttobostader AB ar skyldig att
offentliggodra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for
offentliggérande klockan 08.00 den 25 augusti 2023.



KONTAKT OCH KALENDER

KONTAKTA OSS

Adress

Svenska Nyttobostader AB
Regeringsgatan 59

SE-111 56 Stockholm

Kontaktperson

Fredrik Arpe, tf VD

Tel: +4670 558 42 62

E-post: fredrik.arpe@nyttobostader.se

Certfied adviser

Certified adviser ar Erik Penser Bank AB
Tel: +468 463 83 00

E-post: certifiedadviser@penser.se.

KALENDARIUM

Delarsrapport Q3 2023

9 november 2023
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