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PERIODEN | KORTHET

VASENTLICA HANDELSER

VASENTLIGA HANDELSER VASENTLIGA HANDELSER

UNDER PERIODEN 1 APRIL — 30 JUNI 2024 EFTER PERIODENS UTGANG
Svenska Nyttobostader har erhallit godkéannande fran . Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
obligationsinnehavarna gallande de foreslagna utgang.

andringarna i obligationsvillkoren infér den planerade
fusionen med ALM Equity. Andringarna omfattar bland
annat byte av emittent till ALM Equity, vilket kommmer att
verkstallas i samband med slutférandet av fusionen.

Ett fusionsdokument avseende samgaendet mellan ALM
Equity och Svenska Nyttobostader har offentliggjorts.
Tillagg till fusionsdokumentet har offentliggjorts i
samband med att bada bolagen publicerat sina
delarsrapporter avseende det forsta kvartalet 2024.

Pa arsstamman faststalldes resultat- och
balansrakningar for 2023 och beslutades att ingen
utdelning skulle l1amnas for detta rakenskapsar. Vidare
beslutades bland annat att bemyndiga styrelsen att
besluta om nyemission av stamaktier, teckningsoptioner
och/eller konvertibler samt att stimman godkande
fusionsplanen med ALM Equity.

Forvaltningsobjekten Stella 9 och 10 om totalt 424
[agenheter i S6dra Haggvik, Sollentuna kommun
tilltraddes i juni. Fran oktober 2023 har Svenska
Nyttobostader haft férvaltningsansvar for fastigheterna.



PERIODEN | KORTHET

Jan-jun Jan-dec

2023 2023
Hyresvarde, Mkr n8 243
Hyresintakter, Mkr n2 23]
Driftnetto, Mkr 88 161
Forvaltningsresultat, Mkr -40 -221
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr -195 -625
Resultat efter skatt, Mkr -208 -748
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -2,77 -715
Overskottsgrad, % 79 70
Belaningsgrad, % 54 58
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 97 95
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 96 95
For definitioner, se sidan 22.
DRIFTNETTO, MKR
For det andra kvartalet 2024 uppgick driftnettot till 53 (46) Mkr.
N =
22025 [ 46
P 39

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD LAGENHETER, %

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Idgenheter uppgick till 89 (96) procent.

11% Vakanser

89% Ekonomisk uthyrningsgrad

9%




VD HAR ORDET

6

ETT SPECIELLT KVARTAL

Det andra kvartalet 2024 gar till historien som ett mycket
speciellt kvartal for bolaget. Den 10 juni beslutade bolags-
stammorna i Svenska Nyttobostéder och ALM Equity om
att godkanna planen fér ett samgaende. Nu genomfér vi
fusionsplanen, vilket innebar att Svenska Nyttobostader i
slutet av nasta kvartal, efter fyra ar, ater blir en del av ALM
Equity.

Svenska Nyttobostader sjdsattes av ALM Equity som sjalv-
standigt bolag 2020 och listades pa Nasdaq First North
Growth Market. Syftet var att bygga upp ett forvaltnings-
bestand av bostader med primart fokus pa den vaxande
marknaden for foretagslagenheter i Stockholmsomradet.

Var transformation fortskrider

Som jag tidigare berattat sa har andrade forutsattningar i var
omvarld bade vad galler finansiering och marknaden fér
foretagsbostader tvingat oss att se dver saval var kapital-
struktur, affairsmodell som vara strategier. Under 2023
genomgick bolaget stora férandringar. Arbetet har fortsatt
under varen 2024 och vi har tagit stora steg framat for att
realisera den utstakade strategin. Vi fortsatter att stalla om
forvaltningsaffaren och arbetar nu aktivt med vara tillgangar
- byggratter, pagaende projekt och férvaltningsbestand - for
att skapa varde och en starkare finansiell uthallighet.

Marknaden

Riksbankens rantesankning i april har tillsammans med
forvantan om ytterligare sankningar under hdsten inneburit
ett starkt budskap till marknaderna som nu verkar vakna upp
mer och mer. Intresset for bostadsratter pa privatmarknaden
stiger och aktiviteten pa transaktionsmarknaden dkar nar
mojligheterna till och priset pa finansiering férbattrats. Det
kommer successivt, nar marknaden tar fart, att ge battre
mojligheter att fortsatta arbetet att utveckla vara fastigheter
och var portfolj.

Langsiktigt ar min tro pa bostadsmarknaden stark. Bostads-
behovet i Stockholmsregionen ar fortsatt stor och det finns
ett grundlaggande behov av yteffektiva lagenheter.

Periodens resultat

Under kvartalet levererade vi ett driftnetto om 53 (46) Mkr dar
hyresintakterna uppgick till 68 (58) Mkr. Férvaltningsresultatet -57
(-18) Mkr. Uthyrningsgraden vid slutet av kvartal 2 var 89 (96)%.
Uthyrningsgraden tyngs tillfalligt av avveckling av blockavtal.

| slutet av kvartalet tilltrade vi fastigheterna "Stella 9 och 10" i
Sodra Haggvik Sollentuna med 424 lagenheter, huvudsakligen
yteffektiva ettor och tvaor. Tilltradet innebar 121 Mkr i orealiserad
vardeforandring eftersom dverenskommit forvarvspris under-
stiger aktuell vardering.

Foérsaljning av bostadsratter och byggratter tillfor kapital
Den nya affarsmodellen har ocksa 6kat flexibiliteten att kunna
avyttra delar av vart bestand och byggratter. | portfoljen finns
ett antal byggratter dar det finns valmajligheter att salja som
byggratt eller att utveckla som bostadsratter eller som
forvaltningsobjekt.

Under kvartalet har forsaljningen av lagenheter i bostads-
rattsforeningen Lignum vid Telefonplan fortsatt. Vi har aven
inlett forsaljningen av lagenheter i systerfastigheterna Rubigo
och Alba vid Telefonplan samt Fyrlotsen pa Lidingé.
Forsaljningarna omfattar totalt 565 lagenheter.

| bérjan av kvartalet salde vi en byggratt i Jarlaberg. Affaren
gjordes i niva med bokfért varde.

Infér samgaendet

Nar Svenska Nyttobostader nu enligt planen atervander till
ALM Equity vill jag tacka vara aktiedgare, styrelse och évriga
intressenter for det stdd vi fatt i arbetet att stalla om och
starka bolaget. Samtidigt vill jag ocksa lyfta fram och tacka
mina medarbetare for ett val utfort jobb. Med ett malmedvetet
arbete, samarbete och l6sningsorientering har ni bidragit till
att utveckla Svenska Nyttobostader.

Vi har forbattrat forvaltningsaffaren och vi ager en rad fina
tillgangar i form av attraktiva forvaltningsbostader, projekt
och byggratter. Tillsammans med ALM Equity far vi nu
ytterligare resurser, kompetenser och finansiella muskler att
fortsatta den utvecklingen for att skapa nya affarer, nya
varden och framfor allt tillfora nya bostader till Stockholms
bostadsmarknad.

Fredrik Arpe, tf Verkstallande direktor
Stockholm 18 juli 2024
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SVENSKA NYTTOBOSTADER

Svenska Nyttobostdder utvecklar, dger och forvaltar fastigheter med
nyproducerade och kvadratsmarta Idgenheter samt byggrdtter. Bestdndet finns i
Stockholm i ndra anslutning till allmdnna kommunikationer. Bolaget fokuserar pd
tva kundsegment, féretag inklusive exempelvis organisationer och Idrosdten samt
privatpersoner.

Svenska Nyttobostdder har sin grund i och har fatt sin féretagskultur fran ALM
Equity AB. Inslag i arvet dr entreprendrskap, férmdga att préva och ompréva gamla
sanningar, nyfikenhet och afférsmannaskap. Sommaren 2020 skapade ALM Equity
tilsammans med en grupp investerare Svenska Nyttobostdder.

Den 4 november 2020 inleddes handeln i Svenska Nyttobostdder AB:s (publ) stam-
och preferensaktier pd Nasdaq First North Growth Market.
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KONCEPT

Kvadratsmart

Bolagets bostader ar utformade for att maximera varje kvadratmeter, vilket ger genomtankta och platsbesparande boenden.
Kvadratsmarta lagenheter med tillgang till nédvandiga tjanster i naromradet forhojer livskvaliteten for vara hyresgéster.

Nyproducerat
Svenska Nyttobostader utmarker sig som ett ungt féretag som erbjuder moderna, nybyggda bostader fér nuvarande och
framtida livsstilar. Vara fastigheter ar uppkopplade och smart planerade for en effektiv forvaltning.

Kommunikationsnéra
Bolaget fokuserar pa att dga och forvalta fastigheter i Stockholm med utmarkta kommunikationer for att mota den hoga
efterfrdgan fran bade privatpersoner och féretag.




OM OSS

AFFARSSTRATEGI OCH KUNDER

AFFARSSTRATEGI

Svenska Nyttobostéder erbjuder skraddarsydda boendelésningar for foretag och privatpersoner. Med hog kvalitet och
flexibilitet, fokuserar vi pa langsiktiga relationer och viardeskapande.

Affarsmodell
Bolagets affarsmodell innebar att vi hyr ut bostader till foretag, larosaten, kommmuner och privatpersoner genom etablerade
bostadsférmedlingar. Vi tecknar direktavtal med vara hyresgaster for att sdkerstalla en smidig och palitlig hyresprocess.

Svenska Nyttobostaders styrka ligger i en effektiv forvaltning dar vi har management och karnkompetens inhouse, medan vi
kdper in 6vriga tjanster for att sakerstalla hog kvalitet och kostnadseffektivitet.

Under 2023 tilltradde Svenska Nyttobostader 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.

Kringservice till vara hyresgéaster har identifierats som en affarsmajlighet och kommer pa sikt att bli en viktig komponent i vart
erbjudande.

TVA KUNDGRUPPER
Vara kunder finns inom tva huvudsakliga grupper, dar det forsta utgors av féretag, inklusive kommuner och larosaten, medan
det andra utgors av privatpersoner. Andelen lagenheter som hyrs ut direkt till privatpersoner vantas 6ka i framtiden.

Privathyresgaster

Vi formedlar vara lagenheter via etablerade bostadsférmedlingar. Lagenheterna hyrs framst av unga vuxna i ensamhushall,
sma familjer och pensionarer. Vara privathyresgéaster varderar kvadratsmarta bostader som ligger centralt och har goda
kommunikationsmdjligheter och narhet till service.

Vi efterstravar effektivitet, hog servicenivd, tillganglighet, proaktivitet och langsiktighet.

Foretagshyresgaster
Internationella foretag med kontor i Stockholm har svart att rekrytera kompetens. Manga behdver arbetskraft fran utlandet
och medarbetare som behdéver komma och arbeta i Stockholm pa kort tid. Den tranga sektorn ar ofta boendet.

Vi menar att boendet aldrig far bli ett hinder for att féretag ska kunna attrahera kompetens. Vara foretagskunder ar primart
storre foretag som séker boende till sina anstéllda som kommer for att arbeta i Sverige. | vart segment féretagskunder finns
ocksa larosaten eller kommuner som behéver boenden for specifika andamal.

Vi betraktar vara foretagskunder som partners. Det innebar att vi ar lyhorda for deras behov och har en tat dialog for att skapa
basta mojliga losningar och upplevelser for dem och fér deras anstallda, vara hyresgéaster. Var ambition ar att ha langsiktiga
relationer med vara foretagskunder. Allt for att de i sin tur ska kunna erbjuda sina anstallda det vi kallar flexibla boenden och
kontrakt, vilket innebar att de ska kunna erbjuda olika typer av boenden fér olika typer av behov aven om det behovet for den
enskilde bara stracker sig éver ndgra manader.

Det tror vi ar nyckeln for att bli ett forstahandsval pa féretagsmarknaden.




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 hyr ut bostader till privatpersoner och foretag i Stockholm. Genom att tillhandahalla
mojligheten for fler att bo i kvadratsmarta hyreslagenheter i kommunikationsnara lagen bidrar bolaget till 6kad
ekonomisk tillvaxt och ékad social hallbarhet i region Stockholm.

Fastighetsbestandet 6kar och under 2024 férvantas majoriteten av bestandet vanda sig till privatmarknaden.
Uthyrning av hyreslagenheter till privatpersoner sker via etablerade bostadsféormedlingar.

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.

Bidraget till samhallsnyttan kan sammanfattas enligt féljande:

NYA EKONOMISK SAMHALLSVIKTIGA
BOSTADER TILLVAXT FUNKTIONER
Bolaget tillhandahaller Bolaget tillfor lagenheter som Bolaget madjliggor for
nyproducerade lagenheter som innebar att foretag, institutioner samhallsaktoérer att erbjuda
mojliggor att fler kan fa egen och samhalle kan vaxa och bidrar till boende till samhallsviktiga
bostad i Stockholm. okad ekonomisk tillvaxt. yrkesgrupper samt boende for

socialt utsatta grupper i samarbete
med kommuner och andra
organisationer.



FASTIGHETSPORTFOLJ

FASTIGHETS-
PORTFOLIEN

Per 2024-06-30

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 det andra kvartalet 2024 dger Svenska Nyttobostader totalt 2 496 lagenheter samt 123 lagerlagenheter.
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.

Per 2024-06-30 Objekt 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
Angshuset Tilltradd Stockholm Rinkebyterrassen 78
Kategori A Fyrlotsen** Tilltradd Lidingd Larsberg 180
Fastigheter i forvaltning 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** Tilltradd Stockholm Telefonplan 204
Stella 9 Q22024 Sollentuna Sédra Haggvik 271
Stella 10 Q22024 Sollentuna Sodra Haggvik 153
Alba** Q32024 Stockholm Telefonplan 396
Fastighetel!(iast'aeljgl?erri\SBproduktion Rubigo** Q32024 Stockholm Telefonplan 70
Kastellet Q32024 Sollentuna Vasjon 154
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
Kategori C* Archimedes F1 Tilltradd Stockholm Mariehall 253
Ej produktionsstartade
projekt Archimedes F2 Tilltradd Stockholm Mariehall 280
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
Kajhusen Tilltradd Sollentuna Vasjon 291

*Antal Idgenheter i kategori C dr prelimindrt och kan komma att dndras.
** Projekt som helt eller delvis styrts om mot privatmarknaden istdllet fér att behdllas 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 2024 till 132 931 882 st fordelade pa 130 942 528 stamaktier och
1989 354 preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till 10 réster och varje preferensaktie till en rost pa
bolagsstammor.
Svenska Nyttobostader har tills vidare for avsikt att fortsatta investera i verksamheten. Utdelningsforslag
baseras pa bolagets likviditet och bedémd framtida finansiell stallning med beaktande av radande
konjunktur.
AKTIEAGARE PER 2024-06-30 2.:‘_':3'_' PREAI?ETRAELNS- TOTAL AGANDE ANTAL AGANDE
N . X -
(DIREKT ELLER GENOM DOTTERBOLAG) AKTIER AKTIER KAPITAL, % ROSTER ROSTER, %
ALM Equity AB 51518 391 - 51518 391 39% 515183 910 39%
Bengtssons Tidnings AB 18346 484 - 18 346 484 14% 183 464 840 14%
Batten AB 9938602 - 9938602 7% 99386 020 8%
Nordnet Pensionsférsakring AB 6106 625 1942 464 8049 089 6% 63008 714 5%
Ovriga 45032 426 46890 45079316 34% 450371150 34%
Totalt 130 942 528 1989 354 132 931882 100% 1311 414 634 100%




FINANSIELLA RAPPORTER KO N C E R N E N S

TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG

BELOPP | MKR Not Apr - jun 2024| Apr - jun 2023| Jan - Jun 2024 | Jan - jun 2023| Jan - dec 2023

Hyresintakter 68 58 131 12 231
Fastighetskostnader -15 -12 -37. -24 -70
Driftnetto 53 46 94 88 161
Centrala administrationskostnader -21 -15 -37 -35 -70
Ovriga intakter och kostnader* -18 - -32 - -0
Rorelseresultat 14 31 25 53 -19
Finansiella intakter (0] (¢} 0 ¢} (¢}
Finansiella kostnader 5 71 -49 -126 -93 -202
Forvaltningsresultat -57 -18 -101 -40 -221
Orealiserade vardeférandringar derivat -5 6 -1 2 -18
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2,3 19 -36 9o -195 -625
Nedskrivning goodwill (] -7 (o] -7 -7
Resultat fore skatt 57 -55 17 -240 -871
Skatt -27 2 -42 32 123
Periodens resultat 30 -53 -25 -208 -748

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat = - - - -

Periodens ovriga totalresulat efter skatt - - o - -

Periodens totalresultat 30 -53 -25 -208 -748

Periodens resultat hanforligt till

Moderféretagets aktiedgare 30 -53 25 -204 -730
Innehav utan bestdammande inflytande (0] ] (0] -4 -18
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 0,21 -0,56 -0,23 -2,77 =715
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 0,21 -0,56 -0,23 -2,77 -715

*Nettoresultatet av verksamheten i projekt Lignum, projekt Stella fram till och med Q1 2024, samt nedskrivningar.




FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS
BALANSRAKNING

BELOPP | MKR Not 30 juni 2024 30 juni 2023 31dec 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 3 5238 4833 4370
Forbattringsarbeten pa annans fastighet 27 - 26
Maskiner och inventarier 2 3 2
Finansiella anlaggningstillgangar n - -
Derivat 4 24 44 25
Nyttjanderattstillgangar 36 38 37
Summa anlidggningstillgdngar 5338 4918 4 460
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 2 1254 1370 1319
Lagerlagenheter 280 - 364
Kundfordringar 16 48 25
Ovriga kortfristiga fordringar 7 582 1002 835
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 29 28
Likvida medel 51 15 50
Summa omséttningstillgdngar 2215 2 464 2621
SUMMA TILLGANGAR 7 553 7 382 7 081
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderféretags aktiedgare 3287 3651 3317
Innehav utan bestammande inflytande 46 60 46
Summa eget kapital 3333 37m 3363
Langfristiga skulder

Obligation 4 o 400 -
Langfristiga rantebarande skulder 5 1721 1722 1314
Leasingskuld 36 38 37
Uppskjuten skatteskuld 62 m 20
Summa langfristiga skulder 1819 227 1371
Kortfristiga skulder

Obligation 4 400 - 400
Kortfristiga rantebarande skulder 5 1881 1251 1808
Leverantdrsskulder 42 49 55
Aktuell skatteskuld 12 il n
Ovriga kortfristiga skulder 19 14 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 47 75 46
Summa kortfristiga skulder 2 401 1400 2347
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 553 7 382 7 081




FINANSIELLA RAPPORTER KO N C E R N E N S

RAPPORT FORANDRING
AV EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till
moderféretagets aktieidgare

. . Ovrigt till-| . Balansergde Innel_jav utan Totalt eget
Aktiekapital skjutet kapital vmvstmedel inkl Summa be;tamman— kapital
BELOPP | MKR arets resultat de inflytande

Ingdende eget kapital 2023-01-01 3 1178 362 1543 64 1607
Arets resultat -730 -730 -18 -748
Arets 6vriga totalresultat - - - -
3 1178 -368 813 46 859

Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning -22 -22 - -22
Nyemissioner 2 2530 2532 - 2532
Kostnader for nyemissioner - -6 -6 - -6
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande (o] - (]
Summa transkationer med agare 2 2524 -22 2504 o] 2504
Utgaende eget kapital 2023-12-31 5 3702 -390 3317 46 3363
Ingdende eget kapital 2024-01-01 5 3702 -390 3317 46 3363
Periodens resultat -25 -25 (¢} -25
Periodens 6vriga totalresultat - - - -

Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning -5 -5 -5
Nyemissioner (o] (]
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande (] (]
Utgaende eget kapital 2024-06-30 5 3702 -420 3287 46 3333




FINANSIELLA RAPPORTER KO N C E R N E N S

KASSAFLODESANALYS
| SAMMANDRAG

2024-04-01 2023-04-01 2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
BELOPP | MKR -2024-06-30 -2023-06-30 -2024-06-30 -2023-06-30 -2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 14 31 25 53 -20
Justering ej kassaflédespaverkande poster 1 1 17 1 104
Erhallen rénta (o] - 0 - -
Erlagd ranta -68 -44 -121 -88 -191
Betald skatt 2 0 4 q ,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring i rérelsekapital -55 -12 -83 -35 -108
Kassafléde fran férandringar rérelsekapital
Forandring exploateringsfastigheter 55 - 49 - -3
Foérandring lagerlagenheter 32 - 62 - -188
Okning/minskning rérelsefordringar 29 -37 27 -30 -12
Okning/minskning rérelseskulder -7 27 -19 60 10
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 52 -22 36 -5 -301
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av dotterbolag, nettopaverkan -18 - -18 o] 26
Investering i forvaltningsfastigheter -494 2 _494 2 210
Forvarv materiella anlaggningstillgangar (o] - (0] -1 -27
Kassafléde fran investeringsverksamheten -512 -2 -512 -3 -n
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Obligation, upptagen B - - - -
Upptagna lan 867 30 902 30 272
Amortering lan -388 -2 -425 -5 -73
Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader - - - - 165
Utbetald utdelning preferensaktiedgare - -4 (0] -28 -28
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 479 14 477 -3 336
Periodens kassaflode 19 -10 1 -1 24
Likvida medel vid periodens bérjan 32 25 50 26 26
Likvida medel vid periodens slut 51 15 51 15 50




FINANSIELLA RAPPORTER M O D E R BO LAG ETS

RESULTATRAKNING
| SAMMANDRAG

2024-04-01 2023-04-01 2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
BELOPP | MKR -2024-06-30 -2023-06-30 -2024-06-30 -2023-06-30 -2023-12-31
Nettoomsattning (] 0] (0] o] 5
Fastighetskostnader - - S - -
Driftéverskott o o o 0o 5
Forsaljnings- och administrationskostnader -9 -4 -16 17 -65
Rorelseresultat -9 -4 -16 -17 -60
Nedskrivning aktier - - o - 2]
Nedskrivning goodwill - -7 - -7 -7
Resultat forsaljning av aktier - - - - -
Finansiella intakter 1 1 2 2 5
Finansiella kostnader -10 -9 -17 -17 -32
Resultat efter finansiella kostnader -18 -19 -31 -39 -1n5
Bokslutsdispositioner - - - - 2
Skatt - - - - -
Periodens resultat -18 -19 -31 -39 -n3

2024-04-01 2023-04-01 2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
BELOPP | MKR -2024-06-30 -2023-06-30 -2024-06-30 -2023-06-30 -2023-12-31
Periodens resultat -18 -19 -31 -39 -n3
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat -18 -19 -31 -39 -n3




FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGETS

BALANSRAKNING
| SAMMANDRAG

BELOPP | MKR 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar 1892 1792 1813
Summa anlaggningstillgadngar 1892 1792 1813
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar (] 3 (0]
Fordringar, koncerninterna 1608 1260 1433
Ovriga kortfristiga fordringar 519 966 775
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 1 1
Likvida medel (o] (0] 1
Summa omséttningstillgdngar 2128 2230 2210
SUMMA TILLGANGAR 4 020 4022 4023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital (130 942 528 aktier) 5 5 5
Preferenskapital (1989 354 aktier) (] (0] (0]
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3354 3279 3472
Arets resultat =31 -39 -n3
Summa eget kapital 3328 3245 3364
Langfristiga skulder

Obligation - 400 -
Summa langfristiga skulder o 400 o
Kortfristiga skulder

Obligation 400 - 400
Leverantédrsskulder 40 1 1
Skulder, koncerninterna 238 336 246
Ovriga kortfristiga skulder 13 35 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 5 3
Summa kortfristiga skulder 692 377 659
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 020 4 022 4023




NOTER

NOT 1- REDOVISNINGSPRINCIPER

Svenska Nyttobostader upprattar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IERS). Delarsrapporten ar upprattad

i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar

enligt IAS 34 Delarsrapportering presenteras saval i noter som pa annan plats i
delarsrapporten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen dock med
beaktande av rekommendationer fran Radet for finansiell rapportering, RFR 2,
Redovisning for juridiska personer.

Tilldampade redovisningsprinciper ar oférandrade jamfért med senaste
arsredovisning.

Siffrorna i tabellerna ar avrundade.
Det férekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe som tratt i kraft fran och

med 1januari 2024 som har haft nagon vasentlig papaverkan pa bolaget.

For mer information se Svenska Nyttobostaders arsredovisning 2023, not 1-2,
sidorna 58-64.

NOT 2 - EXPLOATERINGSFASTIGHETER

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

NOT 3 - FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS

VARDERINGSMODELL

En férvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det &r sannolikt att de
ekonomiska fordelarna forknippade med forvaltningsfastigheten kommer
tillfalla redovisningsenheten och vardet kan berdknas 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 kopeskilling som vid
varderingstidpunkten erhalls vid férsaljning av tillgangen genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer.

Vardering sker genom kassaflédesanalys baserat pa nuvardeberakning

av berdaknade framtida kassafloden 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
forvaltningfastigheten avyttras pa en éppen marknad. Vardering sker arligen
av en auktoriserad varderingsman och foljs internt upp kvartalsvis eller vid
handelser som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras éver resultatet
och realiseras vid forsaljning.

En extern vardering har genomférts per 31 december 2023. Information har
lamnats om gallande och nytecknade hyreskontrakt, bedémda drift- och
underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och
bedémda framtida vakanser. Vid halvarsskiftet gjordes en intern vardering.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand uppgick vid periodens
slut till 5 238 Mkr. Moderbolaget ager endast fastigheter genom dotterbolag.

BELOPP | MKR 2024 2023 2024 2023 2023
, . R Véarderingsantaganden
Ingdende fastighetsvarde 1317 1320 - - Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga har féljande
L . antaganden i varderingarna anvants. | de fall antaganden férandras under
Forvarv av fastigheter - 1400 - 1400 1400 kalkylens |6ptid eller ar olika mellan forvaltningsfastigheterna anges de som
ettintervall.
Avyttring av fastigheter =63 -63 - -
Investering i befintliga fastigheter 10 6 14 6 16
Nedskrivning i fastigheter -10 -36 -17 -36 -95 Antagande vid vérdering
Utgdende redovisat varde = 'O g 130 1320 FARDIGSTALLDA OCH TILLTRADDA 30 jun 2024 31 dec 2023
Kalkylperiod (ar) 10-15 10-15
NOT 3 - FORVALTNINGSFASTIGHETER Avkastningskrav (%) 34-63 34-63
Jan - jun Jan - jun Jan - dec Genomsnittligt avkastningskrav (%) 4,6 4,6
BELOPP | MKR 2024 2023 2023 ] -
Inflationsbeddmning (%) 2 2
Ingaende fastighetsvarde 4370 4812 4812
Kalkylranta (%) 58-6,8 58-6,8
Forvarv av fastigheter 747 174 174
Langsiktig vakans (%) 0,0-2,6 0,0-2,6
Investering i befintliga fastigheter 2 7 9
Hyresantagande Befintlig hyra och Befintlig hyra och
Orealiserade vardeférandringar 19 -160 -625 Y 9 marknadshyra marknadshyra
Utgdende redovisat verkligt virde 5238 4 833 4 370 Drift- och underhallskostnader

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts. Dessa varderas
till verkligt varde 6ver resultatrakningen. Fram till 30 juni 2024 har totalt 2 496
lagenheter tilltratts.

Fardigstallda och tilltradda Kommun Tilltrade Antal Igh
Brygghusen Sollentuna Q12019 45
Malarterrassen Stockholm Q12019 16l
Poeten Solna Q2-Q4 2019 228
Skalden Solna Q4 2019-Q1 2020 266
Torghuset Salem Q22020 62
Esplanaden Stockholm Q32020 52
Angshuset Stockholm Q4 2020 78
Kronan Jarfalla Q32021 276
Fyrlotsen Lidingd Q32021 180
Nova 7 och 8 Sollentuna Q12022 449
Skogshusen Nacka Q42022 182
Fladern Salem Q12023 93
Stella 9 och 10 Sollentuna Q2 2024 424

Totala enheter i férvaltning 2 496

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 2024 31 dec 2023
Driftnettoférandring +/- 3% +157/-157 +131/-131
Avkastningskrav +/- 1% -881/+1 540 -697/+1 401

For framtida tilltraden, se sidan 11.




NOTER

NOT 4 - FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisat viarde Verkligt varde

BELOPP | MKR | 202/.-06-30' 2023-12-3'I| 202A-06-30| 2023-12-3'I|

Obligationslan 400 400 400 400
Derivat 24 25 24 25
424 425 424 425

VARDERINGSHIERARKIN
Nivaerna i varderngshierarkin definieras som féljande:

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

Niva 2 - Andra observerbara indata for 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
Derivatintrument marknadsvarderas per den sista i varje kvartal.

NOT 5 - FINANSNETTO

Bolaget kan finansieras genom utstallande av stamaktier, preferensaktier och
upptagande av lan hos kreditinstitut eller kapitalmarknaden. Férvarven har
finansierats med utstallande av stam- och preferensaktier och évertagande av
lan.

Under det tredje kvartalet 2021 emitterade moderbolaget en sakerstalld
obligation om 400 Mkr under ett ramverk pa 1250 Mkr. Obligationslanet |6per
med en rorlig ranta om STIBOR 3M plus 3,375 procentenheter med forfall i
september 2024.

Per 30 juni &r tva |&an om totalt 512 Mkr upptagna med fast rénta till juni 2028.
Ett I1&n om 178 Mkr l6per med fast rénta till december 2025. Resterande lan
ar upptagna med en rantebindningstid pa tre manader. Bolaget har tva
ranteswappar om totalt 505 Mkr som forfaller i mars 2027

Kapitalbindningstid och ranteniva visas i nedan tabell.

LOPTID VOLYM (MKR) SNITTRANTA (%)
0-14ar 2281 7.31%
1-2 &r 705 6,66%
2-3 ar 506 2,63%
3-4 &r 512 417%
Totalt 4003 6,20%

NOT 6 - STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter

BELOPP | MKR 2024-06-30 | 2023-06-30 | 2023-12-31

Fastighetsinteckningar 3830 2860 3318
Andelar i dotterbolag 1398 729 725
Andelar i bostadsrattsforeningar 457 160 535
Borgensforbindelser avseende avtal 85 101 101
Sparrade medel n - -

5781 3850 4679

NOT 7 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Mellan moderbolag och dotterbolag finns finansiella fordringar om 1608 (1 260)
Mkr och skulder om 238 (336) Mkr. Moderbolaget har en narstaende relation
med sina dotterbolag se not 1

Bolaget har under kvartalet kdpt in juridiktjanster fran Advokatfirman DLA
Piper Sweden KB till ett varde av 1657 (677) Tkr, dar bolagets ordférande
Emma Norburg ar delagare.

Svenska Nyttobostader genomférde i bérjan av maj forra aret andringar av
forvarvsportfoljen som beslutats pa extra bolagsstdmma den 22 mars 2023.
Andringarna innebar att saljarna av fastigheter i produktion i stallet for
preferensaktier erhaller stamaktier.

| ssmband 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.

Efter forvarvet av Stella 9 och 10 uppgar fordran till 514 Mkr.

ALM Equity AB, direkt eller genom dotterbolag, ar storsta aktieagare i Svenska
Nyttobostader

| slutet av kvartalet tilltrade Svenska Nyttobostader fastigheterna Stella i
Haggvik fran bolag inom ALM Equity-koncernen, dér Svenska Nyttobostaders
hyresgaster sedan tidigare har flyttat in.

| samband med tilltradet stalldes en revers ut till bolag inom ALM Equity-
koncernen.

Ett laneavtal med ett rambelopp om 67 Mkr ingicks med bolag inom ALM
Equity-koncernen den 28 december 2023, av dessa har 50 Mkr utbetalats.

| 6vrigt har inga andra transaktioner agt rum mellan Svenska Nyttobostader
och nérstdende 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. | samband med forvarvet av byggratter
overgick projektutvecklingsrisken till bolaget. Svenska Nyttobostader

foljer riskerna noggrant och har bland annat en nara dialog med bolagets
samarbetspartners for att pa ett proaktivt satt minska och hantera riskerna.

For en mera utforlig beskrivning av vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer, se
Svenska Nyttobostaders arsredovisning for 2023, sidorna 38-41.



NYCKELTAL

NYCKELTAL

NYCKELTAL

Jan - jun 2024

Jan - jun 2023

Jan - dec 2023

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal lagenheter i férvaltning vid periodens utgang 2 496 2072 2072
Antal lagenheter i séljarens produktion vid periodens utgang* 620 1267 1044
Hyresvarde vid periodens utgang, Mkr 310 18 243
Overskottsgrad, % 72 79 70
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 89 97 95
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 89 96 95
Finansiella nyckeltal

Hyresintakter, Mkr 131 12 231
Driftnetto, Mkr 94 88 161
Forvaltningsresultat, Mkr -101 -40 -221
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 19 -195 -625
Periodens resultat efter skatt, Mkr -25 -208 -748
Soliditet vid periodens utgang, % 44 50 47
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 59 54 58
Genomsnittlig ranteniva, % 6,20 5,89 6,22
Aktierelaterade nyckeltal

Total antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang 1989 354 1989 354 1989 354
Totalt antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 130 942 528 125109 656 130 942 528
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -0,23 -2,77 -7,15
Eget kapital vid periodens utgang, Mkr 3333 3718 3363

*Antal lagenheter i séljarens produktion innefattar aven lagenheter som ar inflyttade men som Svenska Nyttobostader annu inte tilltratt.
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DEFINITIONER
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DEFINITIONER

Antal lagenheter i férvaltning
Antalet fardigstallda och tilltradda lagenheter. Innefattar inte lagenheter som saljs mot privatmarknaden.

Antal lagenheter i sidljarens produktion
Antalet lagenheter under uppférande.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i forhallande till det totala vardet av forvaltnings- och exploateringsfastigheter samt
lagerlagenheter.

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.

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.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av intakter.



UNDERSKRIFT

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 18 juli 2024

FREDRIK ARPE

tf Verkstdllande direktér och Styrelseledamot
Svenska Nyttobostader AB (publ)

Denna halvarsrapport 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
offentliggdrande klockan 07.00 den 18 juli 2024.
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KONTAKT OCH KALENDER

24

KONTAKTA OSS

Adress

Svenska Nyttobostader AB
Regeringsgatan 59

SE-111 56 Stockholm

Kontaktperson

Fredrik Arpe, tf VD

Tel: +46 (0)70 558 42 62

E-post: fredrik.arpe@nyttobostader.se

Certfied Adviser

Certified Adviser ar Carnegie Investment Bank AB (publ)
Telefon: +46 (0)73 856 42 65

E-mail: certifiedadviser@carnegie.se

KALENDARIUM

Delarsrapport Q3 2024

14 november 2024
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