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”Var verksamhet ér klimatsmart redan
i sin grundidé. Att arbeta klimatsmart
dr ddrfér en sjdlvklarhet for oss

- en naturlig del av det vi gér.”

Tommy Johansson
VD Svenska Nyttobostdder

Las om Svenska Nyttobostaders hallbarhetsarbete pa
sidorna 22-30.

100%

Ekonomisk uthyrningsgrad
lagenheter*

456

Tilltradda lagenheter
under aret

1348

Lagenheter i forvaltning
vid arets utgang

*per 31 december 2021

Kommunikationsnara lagen

Svenska Nyttobostaders fastigheter finns i strategiskt
bra lagen i Stockholmsomradet med narhet till allmanna
kommunikationer.

Las om Svenska Nyttobostaders fastighetsportfolj pa
sidan 15-17.
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Svenska Nyttobostader ager och forvaltar
fastigheter i Stockholmsomradet. Var
fastighetsportfolj bestar fraimst av yteffektiva




OM SVENSKA NYTTOBOSTADER

Svenska
Nyttobostader

Affarsidé

Svenska Nyttobostader ska Idngsiktigt aga och forvalta
yteffektiva lagenheter i kormmunikationsnara lagen i
Stockholmsomradet.

Svenska Nyttobostader har som overgripande strategi
att successivt, utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla
fastighetsbestandet med attraktiva, nyproducerade,
yteffektiva lagenheter i kormmunikationsnara lagen i
Stockholmsomradet.

Finansiella mal
Ar 2025 ska det normaliserade driftnettot for fastighets-

portfoéljen uppga till cirka 600 Mkr.

VERKSAMHETENS LOPANDE
GRUNDSTENAR TILLTRADEN

Nytankande

Digitalisering
Hallbarhet




ARET | KORTHET

Utvalda nyckeltal under 2021
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Nyckeltal* 2021 2020 2019
Hyresvarde, Mkr 168 126 65
Hyresintakter, Mkr 128 : 100 35
Driftnetto, Mkr 107 68 32
Forvaltningsresultat, Mkr 23 4 -2
Vardeférandring forvaltningsobjekt, Mkr 595 69 : 120
Resultat efter skatt, Mkr 486 46 16
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 716 0,21: 0,69
Overskottsgrad, % 84 : 68 : 9]
Belaningsgrad, % 58 70 : 65
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 100 98 : 100
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 99 : 97 . 100

*For definitioner av nyckeltal, se sidan 92
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ARET | KORTHET

Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN 1JANUARI - 31 DECEMBER 2021

o Arsstamman den 27 maj 2021 tog beslut om en riktad nyemission av 2 819 275 preferensaktier varav 2 437 875
preferensaktier tecknades i ssmband med finansiering av tilltraden av fastigheter i Barkarby, Jarfalla och i Larsberg,
Lidingo i tredje kvartalet.

o Svenska Nyttobostader emitterade en sakerstalld obligation om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 1 250 Mkr.
Obligationen ar noterad pa Nasdaq Stockholm och |6per till september 2024.

o Bolaget tilltradde under tredje kvartalet 276 lagenheter i Barkarby, Jarfalla och 180 lagenheter pa Larsberg, Lidingo.
Samtliga lagenheter var vid tilltradet uthyrda av bolaget.

o Erik Penser bank har pa uppdrag av huvudagaren ALM Equity AB tagit fram en oberoende marknadsvardering av
bolagets stamalktier, vilken indikerade 141,60 kr per aktie med vardetidpunkt den 17 november 2021.

o En marknadsvardering av bolagets tilltradda fastighetsportfolj genomférdes med vardetidpunkt 31 december 2021, vilken
visade ett varde pa cirka 3,9 Mdkr, en 6kning mot det bokférda vardet om 517 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 DECEMBER 2021

o Extra bolagsstamma holls den 17 mars 2022. Pa stamman togs beslut om en riktad nyemission av 2 700 000 preferensaktier
varav 2 198 380 preferensaktier tecknades i samband med tilltraden av fastigheter i Haggvik, Sollentuna under mars 2022.

o Bolaget har anstallt CFO samt COO som tilltrader kring halvarsskiftet, och kornmer inga i bolagets ledning.
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VD HAR ORDET

En samhallsnyttig affar

Jag kan nu se tillbaka pa Svenska Nyttobostaders forsta
verksamhetsar som noterat bolag. Aret avslutades med en
forhoppning om att kunna atergd till ett normaltillstand
nar effekterna av pandemin avtar. | stallet 6verskuggas
denna 6nskan av kriget i Ukraina och dess effekter pa bade
marknaden och hela omvarlden men framfor allt av de stora
manskliga lidande detta medfor. | en orolig varld dar alla tittar
pa en stigande inflation och 6kade priser ar det en styrka att
ha tillgangar i forvaltning och fastigheter, som atminstone
historiskt sett varit relativt sékra och inflationsskyddade. | allt
detta har var organisation varit motstandskraftig och vi har
fortsatt att bygga en stark plattform for var verksamhet framat.

STORA STEG FRAMAT | VAR UTVECKLING

Forst vill jag beratta om vad vi astadkommit som bolag under
aret. Svenska Nyttobostader har en tydlig plan for tillvaxt som
vi féljer. Vi har prickat av flera viktiga steg under 2021.

Vi har under aret tilltratt 456 yteffektiva lagenheter i Barkarby
och pa Lidingd. | skrivande stund tar vi aven 449 lagenheter
i Haggvik, Sollentuna i besittning, vilket innebar att vi da har
totalt 1 797 lagenheter (april 2022) i drift. Det betyder att vi
darmed tilltratt en dryg tredjedel av det planerade bestandet
fran saljaren ALM Smaa Bostad, omfattande totalt cirka 5 750
lagenheter till och med 2025.

Med det vaxande bestandet okar I6nsamheten. Vart driftnetto
foraret uppgicktill107 (68) Mkr motsvarande en dverskottsgrad
pa 84 (68) procent vilket skapar utrymme for verksamhetens
utveckling. | takt med kommande tilltraden under 2022
kommer vi 6ka driftnettot ytterligare, helt enligt plan.

Pa finansieringssidan har vi diversifierat oss. Traditionellt har
en stor del av var finansiering utgjorts av bank- och direktlan.
Under 2021 tog Vi ett stort steg framat nar vi finansierade tre
av vara tilltradda fastigheter genom emission av en sakerstalld
obligation om 400 Mkr. Obligationen blev kraftigt dvertecknad
och attraherade ett stort intresse fran saval nordiska som
andra internationella investerare, vilket ar ett starkt betyg for
var verksamhet och ett stort fortroende, som jag ar mycket
stolt 6ver. Tillgangen till kapitalmarknaden betyder mycket for
hur vi kan realisera vara tillvaxtmojligheter framat.

Vi erbjuder ett boendekoncept som innebar ett helhets-
tankande kring att leva och bo och vi utvecklar det hela
tiden. Med smarta, sociala och digitala I6sningar underlattar
vi vardagen for saval kunden som boende. Under aret har
vi bland annat etablerat en losning for digitala las. Det
innebar att vara hyresgaster far digitala nycklar utdelade via
applikationen Your Block Access samtidigt som det under-
lattar fastighetsforvaltningens jobb vasentligt nar hyres-
gasternas accesser och behorigheter styrs i molnet.

I var lilla karnorganisation spelar varje medarbetare en
betydelsefull roll och har stor del i bolagets utveckling. Vi har
under aret arbetat for att forstarka var ledning och har fatt
formanen att till juni 2022 valkomna tva nya nyckelspelare till i
vart lag, en CFO, Rickard Gerdin och en COO, Anna Jakobsson.
De kommer att tillfora kraft och kompetens for att driva pa var
utveckling framat.
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VD HAR ORDET

"Flexibiliteten och vdrdet av var

modell blev extra tydlig i samband

med krigsutbrottet i Ukraina. Redan
under mars 2022 kunde vi genom en
av vara kunder hjélpa en kommun att

férmedla trygga boenden at ett 100-tal
mammor och barn fran Ukraina.”

VAR AFFARSMODELL TILLFOR NYTTA

Jagvill aterkomma till var affarsmodell och hur vi tillfor nytta for
samhallet. Tidigt i Svenska Nyttobostaders uppbyggnad sag
Vi behovet av yteffektiva, prisvarda hyresbostader i Stockholm
och behovet av att hitta en modell for ett mer flexibelt
boende. | en allt mer roérlig arbetsmarknad blir det vanligare
att vi under langre perioder arbetar, studerar eller forskar
pa annan ort. Da ar det avgoérande att bostadsmarknaden
fungerar bade foér privatpersoner och féretag, institutioner
och skolor. | Stockholm finns det stora utmaningar.
Stockholms Handelskammare havdar att den dysfunktionella
bostadsmarknaden i hela Stockholmsregionen medfér en
utebliven tillvaxt pa 36 miljarder kronor! om aret.

Svenska Nyttobostader ar en del av lésningen. Vara kunder
ar foretag, kommuner och institutioner som i sin tur erbjuder
sina anstallda, studenter eller brukare ett boende. Vi har
aven uthyrning till privatpersoner via bostadsféormedling.
Med var flexibla affarsmodell kan vi upplata lagenheter for
att moéta en viktig efterfragan, dven den som ar temporar.
Under aret har vi tillfort manga yteffektiva lagenheter till
Stockholms bostadsmarknad dar olika grupper nu har tillgang
till ett boende. Det kan vara till exempel lakare, poliser eller
internationell arbetskraft och studenter. Flexibiliteten och vardet
av var modell blev extra tydlig i samband med krigsutbrottet
i Ukraina. Redan under mars 2022 kunde vi genom en av vara
kunder hjalpa en kommun att férmedla trygga boenden at ett
100-tal mammor och barn fran Ukraina.

HALLBARHETEN FINNS MED FRAN START

Svenska Nyttobostader ar ett ungt foretag, vilket gor det lattare
att ta ett helhetsperspektiv pa hallbarhet. Var grundlaggande
affarsidé bygger pa att tillféra Stockholmsmarknaden
yteffektiva bostader i miljovanliga hus. Det mojliggor bade
ekonomisk tillvaxt och reducerar de boendes miljoavtryck.
Med hjalp av digitalisering och nytankande skapar vi
forutsattningar for bade socialt och miljémassigt positiva
I6sningar. Under aret har vi tydliggjort vart hallbarhetsarbete
och hur vi ska fortsatta vart arbete framat. Las garna mer i vart
hallbarhetsavsnitt, sidan 22-30.

Efter mitt forsta ar som VD for Svenska Nyttobostader ar jag
mycket néjd meddetviibolagettillsasnmans harastadkommit.
Jag ar tacksam for att vara omringad av kompetenta och
engagerade personer som bistatt och mojliggjort detta. Det
skapar ocksa goda forutsattningar for att utveckla bolaget
och var nisch i marknaden vidare utifran all den potential jag
ser. Det kanns bra att kunna tillféra en viktig samhallsnytta
samtidigt som vi vaxer l6nsamt!

Tommy Johansson
VD Svenska Nyttobostader

1. Stockholms Handelskammare, Bostadsmarknad
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OM SVENSKA NYTTOBOSTADER

Vi bidrar till samhalilsnytta

Svenska Nyttobostader dger och forvaltar fastigheter med
nyproducerade, yteffektiva ligenheter. Vara fastigheter
finns i Storstockholm i nédra anslutning till allménna
kommunikationer.

Vi erbjuder ett boendekoncept som innebar ett helhets-
tankande kring att leva och bo. Med smarta, sociala och
digitala lésningar underlattar vi vardagen foér saval kunden
som boende.

Vara kunder ar foretag, kommuner och institutioner som i
sin tur erbjuder sina anstallda, studenter eller brukare ett
boende till en dverkomlig kostnad. Vi har aven uthyrning
till privatpersoner via bostadsformedling vilket sker under
varumarket Smarta Hyresbostader.

Var vision ar att vi ska vara den mest flexibla och lyhérda
forvaltaren inom uthyrning av bostader och lokaler till foretag,
myndigheter och privatpersoner.

LAGA RISKER | VARDEKED3JAN

Var totala portfolj bestar av 5 752 lagenheter, varav 4 404
lagenheter annu inte var tilltradda 31 december 2021. Vi har
forvarvat fastigheterna till fast pris. Svenska Nyttobostader
har darmed ingen bygg- eller utvecklingsrisk pa befintligt
bestand.

Fram till slutet av 2021 hade vi tillfort 1 348 nya lagenheter till
marknaden, vilket motsvarar narmare en fjardedel av hela
det forvarvade bestandet. Under 2022 tilltrads ytterligare 720
lagenheter.

Vi stravar efter att vara med tidigt vid utformandet av
fastigheterna tillsammmans med saljarens projektutvecklare. Vi
kan darmed paverka lagenheternas yteffektivitet och 6vriga
funktioner ifastigheterna, som lokaler och gemensamhetsytor
men aven fastigheternas energistandard.

Efterfragan pa bostader ar hog, i synnerhet pa yteffektiva
lagenheter med en oOverkomlig hyresniva. Var modell
bygger pa uthyrning av dels féretagslagenheter, och en
del av bestandet lamnas &ven till bostadsférmedlingar
for uthyrning direkt till privatpersoner, via vart varumarke
Smarta Hyresbostader. Risken for vakanser ar darmed lag, da
efterfragan pa foretagslagenheter alltid kan balanseras med
andelen uthyrning till privatpersoner via bostadsformedling.
Den okade inflationen som just nu sker i omvarlden har
historiskt sett inte heller haft stor paverkan pa foérvaltnings-
eller fastighetsbolag.
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Vart koncept

Vi erbjuder yteffektiva lagenheter dar varje kvadratmeter
ar noga planerad for att maximera yta och funktion. Vi
lamnar inget at slumpen. | vara fastigheter finns oftast

gemensamhetsytor som fungerar som det forlangda
vardagsrummet for hyresgasterna.
Alla  vara lagenheter ar nyproducerade och haller

genomgaende hog standard avseende till exempel materialval
och energieffektivitet. Vara fastigheter kan antingen vara
nybyggda eller ombyggda fran till exempel tidigare kontor.

Vara lagenheter ligger alltid nara allméan kommunikation,
vilket minskar behovet av bil och mojliggér smidig pendling.

| de flesta av vara fastigheter finns funktioner och ytor som
underlattar hyresgastens vardag och boende, och minskar
behovet av transporter eller egna bilar. Exempel pa sadana
funktioner ar leveransboxar, cykel- och elbilspooler samt
co-workingplatser. Vi planerar in lokaler for caféer, gym,
butiker och annan narservice for att skapa ett lokalt levande
samhalle som bjuder in till gemenskap och mojlighet till
delningsekonomi samtidigt som det underlattar vardagen for
de boende.

Vi erbjuder vara kunder digitala system som forenklar
allt fran avtalshantering och tilltraden av lagenheter till
|6pande avlasning och matning av vatten- och elférbrukning
med digitala tvillingar* och uppkopplade fastigheter kan
fastighetsforvaltningen effektiveras avsevart. Vara lésningar
minimerar kundens administration och foér de boende
innebar detta en smidig kontakt med fastighetsforvaltaren
eller hyresvarden, gemensamma funktioner for till exempel
bokning av lokaler eller tvattstuga, och moajlighet att enkelt
kommunicera med sina grannar genom olika sociala
communities.

*Digitala tvillingar dr digitala modeller av fastigheter. Den digitala
tvillingen majliggdr helt nya sdtt att planera, évervaka och styra en
fastighet och ¢r darmed central i en digitaliserad fastighetsforvaltning.

Digitala boendeplattformen

HOME SERVICES
Hemleverans av matvaror -
Service-tjanster -

i.... MINA SIDOR
- S6ml6s integration med single login
- Felanmalan
« Individuell energimatning
- Digital boparm och fastighetsdokumentation
- Wi-Fi

DELNINGSTJANSTER
- Mobilitetshubb
- Co-working

- DIGITAL GEMENSKAP
- Community
- Grupper
- Direktmeddelanden

DIGITALA LAS

- Digitala lagenhetsnycklar
- Fastighetens allmanna dorrar
- Mobil porttelefon



OM SVENSKA NYTTOBOSTADER

Hur var affarsmodell bidrar till samhallet och klimatet

VAR AFFARSIDE

Svenska Nyttobostader ska langsiktigt aga och forvalta yt-

effektiva lagenheter i kommmunikationsnara lagen i Stockholm.
Av vara fastigheter ligger de flesta inom 30 minuters

VAR STRATEGI AR ATT VARA NYTANKANDE pendlingsavstand till centrala Stockholm med kollektiva
fardmedel.

For oss innebar nytankande att:

* Erbjuda yteffektiva ldagenheter som behdévs och efter-
fragas och som ligger i kommunikationsnara lagen.

® Tanka digitalt i allt vi gor, for att erbjuda de smartaste
I6sningarna for vara kunder och de boende.

e Skapa ett socialt och miljémassigt hallbart boende med
gemensamhetsytor, servicefunktioner och moajligheter

Ambitionen ar att 100 % av vara lagenheter ska ha
ol ki digitala lagenhetslas samt digital access till hela
ulllf cereitnil fastigheten, vilket underlattar administration for vara

kunder och 6kar sakerheten for hyresgasterna.

| vara fastigheter fanns det per arsskiftet caféer,
restauranger, gymanlaggningar, elbilspooler och
laddplatser for elbilar.
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OM SVENSKA NYTTOBOSTADER

EKONOMISK TILLVAXT OCH SOCIAL HALLBARHET | STOCKHOLM
Genom att tillhandahalla mdojligheten for fler att bo i yteffektiva lagenheter till en éverkomlig kostnad bidrar vi till 6kad ekonomisk
tillvaxt och 6kad social hallbarhet i region Stockholm.

VART BIDRAG TILL SAMHALLSNYTTA:

ot

Ekonomisk
tillvaxt

Vi tillfor ldagenheter som
innebar att foretag,
institutioner och samhalle
kan vaxa och bidrar till 6kad
ekonomisk tillvaxt.

Sambhallsviktiga
funktioner

Vi maojliggor for
samhallsaktorer att erbjuda
boende till samhallsviktiga
yrkesgrupper som till exempel
polis och sjukvardspersonal.

(X X
[ Y]
) —

Social
hallbarhet

Vi erbjuder yteffektiva och
rimligt prissatta lagenheter
som fler har rad att bo i.

Gemensamma ytor, digitala

tjanster och trygga omraden
skapar "communties”,
social gemenskap och okat
valmaende.

Genom att aga och forvalta yteffektiva och nybyggda lagenheter med smarta digitala I6sningar i kormmunikationsnara lagen
bidrar vi med ett klimatsmart boende och darmed med lagre miljobelastning per individ.

VART BIDRAG TILL KLIMAT OCH MILJONYTTA:

Yteffektiva och
nybyggda lagenheter

Lagenheterna ar nybyggda och yteffektiva med hog
energistandard vilket minskar klimatavtryck per
boende.

Med lokala servicefunktioner som bil- och cykelpooler,
leveransboxar, butiker samt lokala co-workingplatser
minskar behovet av resande.

S

Smarta
forvaltningslésningar

Smarta digitala plattformar som effektiviserar
forvaltning och minskar resursférbrukning.

Kommunikationsnara

Lagenheterna ligger i lagen med narhet till kollektiva
kommunikationsmedel vilket minskar behov av egen
bil. For det behov som uppstar finns alltid el-bilspool.
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FASTIGHETSPORTFOLIJEN

Yteffektiva forvaltningsbost

Svenska Nyttobostiader har per arsskiftet 5 752 lagenheter
i fastighetsportféljen varav 23 procent var tilltradda och
resterande 77 procent har forvarvats till fast pris for att
tilltradas vid fardigstallande, vilket sker I6pande till och
med 2025. Bolaget tar darmed ingen bygg- eller prisrisk.

| Svenska Nyttobostaders befintliga fastighetsportfolj har
forvaltningsorganisationen redan i tidigt skede varit med i
konceptualiseringen och paverkat hur forvaltningsprodukten
ska utformas.

Lagenheterna kan hyras ut moblerade, med kringtjanster eller
pa traditionellt vis. Samtliga lagenheter ar nyproducerade
med en hog standard, vilket bade ar till gladje for hyresgasten
och underlattar forvaltningen.

Per 31 december 2021 uppgick totalt antal forvaltade
lagenheter till 1348 fordelade pa 9 fastighetsobjekt.

LOPANDE TILLTRADEN

Per arsskiftet har Svenska Nyttobostader totalt 5 752 lagen-
heter i fastighetsportfoljen. 1 348 av dessa lagenheter var
tilltradda den 31 december. Av de ej tilltradda fastigheterna
ligger 41 procent i produktion samtidigt som de andra har
lagakraftvunna detaljplaner och forbereds for byggstart.

Det normaliserade driftnettot férvantas ar 2025 uppga till
600 Mkr, da hela fastighetsportfoljen ar tilltradd.

DIGITALISERADE FASTIGHETER

Svenska Nyttobostader ska forknippas med nytankande,
hallbara och digitala lésningar. | vara fastigheter ska alla las
kunna 6ppnas med mobilen.

ader i Stockholmsomradet

Serviceforetag ska kunna integrera sina tjanster for att skapa
mervarden for hyresgéasterna, vilket gynnar bade var och deras
affar. Alla fastighetssystem ska vara helt uppkopplade och all
information, drift och styrning ska kunna ske pa distans.

YTEFFEKTIVA LAGENHETER

Hos oss ska det vara enkelt att bo. Vara lagenheter ar yteffektiva
och valplanerade. De haller hog standard dar lagenheterna
ar utrustade med egna kombitvattmaskiner och i sa stor
utstrackning som moajligt ha balkonger eller uteplatser. De
yteffektiva ldagenheterna gor att resurs- och energiatgangen
blir betydligt lagre per enskild person.

STRATEGISKT EFTERFRAGADE LAGEN

Majoriteten av fastigheterna i portféljen ligger i omraden
dar narheten till allmanna kommunikationer spelar en
viktig roll. Svenska Nyttobostaders fastigheter ligger aldrig
langre bort an drygt 30 minuters resa till T-centralen. | ett
kommunikationsnara lage minskas behovet for egen bil, vilket
ar till gladje for saval planboken som miljon.

2021-12-31

Tilltradda lagenheter ME; tilltradda lagenheter
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FASTIGHETSPORTFOLJEN
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Vialkommen till vara omraden

Svenska Nyttobostider dger och forvaltar per arsskiftet
totalt 1 348 lagenheter. Samtliga fastigheter ligger i
Stockholms ldn och merparten av fastigheterna ligger med
promenadavstand till sparbunden kollektivtrafik.

Svenska Nyttobostiader ska till och med 2025 tilltrada
totalt 29 forvaltningsfastigheter med sammanlagt 5 752
lagenheter.

Av den totala fastighetsportféljen utgor Sollentuna kommuns

[UpplandsVésby ]
andel av antal bostader och driftnetto 40 respektive 36

procent. ®
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FASTIGHETSPORTFOLIJEN

Total fastighets- och forvarvsportfol]

S 752

per 31 december 2021 ldgenheter
ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA UTVECKLINGSFAS PER 31 DECEMBER 2021
Beraknat
Férval'tnings- P.Ian?rat Kommun ) Antal d:iftnetto Forvarvspris
objekt tilltrade lagenheter ar 2025 (Mkr)
(Mkr)

@ Brygghusen Tilltradd Sollentuna 45 10 190

Mélarterrassen Tilltradd Stockholm 161 16 339

(6) Poeten Tilltradd Solna 228 32 707

(6) Skalden Tilltradd Solna 266 36 782

Tilltradda @ Torghuset Tilltradd Salem 62 7 140

Esplanaden Tilltradd Stockholm 52 5 90

Angshuset Tilltradd Stockholm 78 7 127

(5) Fyrlotsen Tilltradd Liding® 180 n 284

@ Kronan Tilltradd Jarfalla 276 24 474

@ Nova 7 Q12022 Sollentuna 324 27 508

@ Nova 8 Q12022 Sollentuna 125 n 208

@ Skogshusen Q32022 Nacka 179 13 288

@ Fladern Q4 2022 Salem 92 10 173
uppforandes | D amum | R I O oo 2 e B, 0

@ Stella 9 Q4 2023 Sollentuna 271 27 488

@ Stella 10 Q4 2023 Sollentuna 153 13 246

@ Alba Q4 2023 Stockholm 396 51 1049

@ Rubigo Q2 2024 Stockholm 70 9 173

@ Kastellet Q2 2024 Sollentuna 173 15 253

@ Jarlaberg Q22024 Nacka 142 18 342

(1) Dragonen Q22024 \ngsrf)'a”ds 115 13 202

Y

@ Kajhusen Q32024 Sollentuna 291 28 441

@ Archimedes A Q32024 Stockholm 134 15 313

Ej @ Archimedes B Q32024 Stockholm 105 12 249
byggstartade* | o e

@ Archimedes C Q22025 Stockholm 121 13 283

(7) Archimedes D Q22025 Stockholm 84 10 206

(1) Haggvik Luna Q32025 Sollentuna 588 52 969

@ Archimedes F 81322%2255/ Stockholm 478 57 1175

@ Haggvik View Q4 2025 Sollentuna 359 33 601

Totalt 5752 600 11 820

*Under uppférande eller ej byggstartade hos sdljaren
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~

: -
},,
.

-

Communities - var styrka ger kunden nytta

De attraktiva bostadsomraden som Svenska Nyttobostider &r med och skapar, bygger pa att de boende upplever en

social trygghet.

ETT NYTANKANDE KONCEPT

Var uthyrning av lagenheter inom samma fastighet
underlattar mojligheten att samla manniskor och férenkla
deras umgange i det vi kallar communities. Tillgangen till
caféer, gym, restauranger och co-workingytor pa gatuplan
i fastigheterna erbjuder platser att traffas pa. Att finna
likasinnade i naromradet skapar en kansla av samhorighet i
ett community och bidrar till trivseln.

DET FORLANGDA VARDAGSRUMMET

| Svenska Nyttobostaders yteffektiva lagenheter samlar vi
allt den boende kan behdva for att leva ett enklare liv. De
nyproduceradelagenheternaaroftastfullt utrustade medtvatt-
och diskmaskin, balkonger och goda férvaringsutrymmen.

Ibland kanske man dock behéver mer utrymme for att umgas
med storre sallskap eller kanske bara behover en paus fran sitt
boende. | vara omraden finns det kornmersiella lokaler som
caféer, gym och restauranger dar de boende kan umgas.

DELADE RESURSER SKAPAR ETT MER HALLBART BOENDE
Genom boendeappen kan de boende kopa, salja, byta,
|ana eller boka prylar eller tjanster med varandra. De kan
till exempel hjalpa varandra genom att skriva inldagg pa
fastighetens gemensamma "vagg”. Det hander att nagon
behover en skruvdragare for att satta upp gardiner, da kan
grannen lana ut verktyg och kanske ibland aven hjalpa till att
satta upp gardinerna.

SOCIAL OCH DIGITAL GEMENSKAP

Vaggen skapar aven mojlighet for de boende att lara kanna
varandra battre. Vi tror att det skapar trygghet att kunna
kontakta sina grannar om det ndgon gang skulle handa nagot.

SVENSKA NYTTOBOSTADERS ERBJUDANDE

Resultatet av kombinationen nytankande, digitalisering och
hallbarhet blir for oss Communities, en boendelésning som
forenklar for de boende via digitala verktyg och ger aven
resursforbrukningen en knuff i ratt riktning.
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MARKNAD

En dysfunktionell bostadsmarknad i behov av

alternativa l6sningar

| Stockholmsomradet finns det drygt en miljon bostéder,
varav cirka 75 procent ar lagenheter i flerbostadshus. Det
rader stor brist pa mindre och billigare bostider. Den
vanligaste bostaden &r en relativt stor och dyr bostadsratt.
Hyresratterna utgoér enligt SCB cirka 35 procent av
lagenheterna i Stockholms ldn.! Boverkets prognoser
pekar pa att det behéver byggas 25 000 till 30 000 bostader
arligen for att halla jamna steg med befolkningstillvaxten i
regionen.?

BRIST PA MINDRE BOSTADER PA EN VAXANDE MARKNAD
Det finns en diskrepans mellan utbud och efterfragan av
bostader i Storstockholm. Regionen har en ackumulerad
bostadsbrist pa grund av en for 1dg nybyggnation i forhallande
till befolkningstillvaxt under lang tid. Dessutom har det byggts
for fa mindre, och darmed billigare, lagenheter. En relativt stor
och dyr bostadsratt ar den vanligaste lagenheten som har
byggts i Storstockholm.

Den vanligaste storleken pa en lagenhet i Storstockholm
ar idag 70 till 100 kvm. Andelen lagenheter som ar mindre
an 30 kvm utgor cirka fem procent av samtliga lagenheter i
flerbostadshus.?

Enligt SCB forvantas befolkningen i Stockholms lan oka
till 2,6 miljoner invanare 2030, vilket innebar en &kning
med knappt 11 procent per ar% Boverkets prognoser visar

att det behdver byggas 25 000 till 30 000 bostader per ar i

Stockholmsomradet fram till 2030 for att klara den férvantade
befolkningsdkningen.?2 Storst behov ar det av ett rum och kdk
i hyresratt.

Av det totala antalet fardigstallda lagenheter i Stockholms
lan de senaste fem aren har andelen hyresratter varierat
mellan 25 och 35 procent.> Den genomsnittliga kotiden for
en lagenhet i Stockholm var drygt nio ar i slutet av 2020 och
i slutet av 2021 stod cirka 740 000 personer i bostadskd via
Bostadsféormedlingen.©

UNDERSKOTT AV BOSTADER FOR VISSA GRUPPER

| Boverkets bostadsmarknadsenkat for 2021 anger samtliga av
de svarande kommunerna i Stockholms lan att det ar obalans
pa bostadsmarknaden och att det finns ett underskott pa
bostader. Nastan samtliga kommuner anger att det finns
ett underskott pa bostdder anpassade i storlek och kostnad
for ungdomar. For aldre, senior- och trygghetsboende
ser det nagot battre ut. For bostader till personer med
funktionsnedsattning sager tva tredjedelar av kommunerna
att det ar ett underskott pa bostader, och for nyanlanda anger
samtliga kommuner utom en att det ar ett underskott.

BOSTADSBRISTEN ALLVARLIG FOR SAMHALLET

Mot bakgrund av den bostadsbrist som rader i
Stockholmsomradet och den langa kon till hyresratter, finns
fa alternativ for personer som arbetar och behdver bostad
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MARKNAD

i Stockholm. Att kopa en bostad kraver kapital och en viss
inkomstniva. Stockholms Handelskammare har uppskattat att
avden samhallsnédvandiga arbetskraften, det vill saga arbeten
inom vard, trygghet, sdkerhet och omsorg, ar cirka 16 000
personer utestangda fran bostadsmarknaden i Stockholms
lan pa grund av dessa faktorer, och som konsekvens darav
aven fran arbetsmarknaden.”

Stockholms Handelskammare havdar att den dysfunktionella
bostadsmarknaden i Stockholmsregionen innebar en utebliven
arlig tillvaxt pa 36 miljarder kronor.8 Stockholm har samtidigt statt
for cirka 40 procent av hela Sveriges BNP-tillvaxt de senaste aren.?

ALTERNATIV UTVECKLAS PA BOSTADSMARKNADEN

Till foljd av den strukturella bostadsbristen i Stockholms-
omradet har flera alternativa I6sningar utvecklats. Samtidigt
som de bidrar till att delvis |[6sa en bostadskris, erbjuder de ett
nytt satt att se pd boendet.

FORETAGSLAGENHETER FOR SOCIAL HALLBARHET

Flera aktorer med alternativ som foretagslagenheter och
longstayboenden har vuxit fram de senaste aren, liksom
olika former av formedlingsverksamheter for kort- eller
langtidsboenden dar kunden oftast ar foretag. Detta
mojliggors bland annat genom regler for blockhyresavtal som
innebar att fastighetsagare kan hyra ut flera lagenheter i ett
och samma avtal till ett féretag. Detta mojliggor for foretag
och aven samhallsfunktioner att erbjuda boende och darmed
forutsattning att ocksa kunna arbeta i Stockholm. Ofta fungerar
dessa boenden som l6sningar pa kort- eller medellang sikt.
De flesta vander sig till mindre hushall. For dessa typer av
uthyrningar har parterna ratt att avtala bort besittningsratten
och har aven mer utrymme att sjalva foérhandla avtalsvillkor
kopplade till uppsagningsratt, hyresnivaer, fordelning av
underhallsansvar etc.

I mars 2022 kom en dom som kan komma att paverka praxis
kopplade till vissa av dessa uthyrningar. | de flesta fall paverkar
inte detta existerande hyresavtal men o6ver tid kan vi komma
att se forandringar i branschen.

CO-LIVE

Ett flertal aktorer inom co-live, eller delningsbostader, har
vuxit fram pa senare tid. Konceptet erbjuder boende med olika
former avinkluderande tjanster, moblering och gemensamma
utrymmen. | dessa boenden delar hyresgasterna ytor
med varandra och det kan darfor ocksa vara ett satt att
samla personer med gemensamma intressen. Eftersom
hyresgasterna darmed har ett, till viss del, delat boende,
brukar hyresgasten fa genomga en ansoékningsprocess for
att matcha in bland de évriga. Konceptet riktar sig oftast till
kategorin unga vuxna.

Kallforteckning

1. SCB, Antal ldgenheter efter region, hustyp och uppldtelseform (inklusive
specialbostader). Ar 1990 - 2020. PxWeb (scb.se)

2. Boverket, Regionala byggbehovsberdkningar 2021-2030

3. SCB, Antal Iégenheter efter region, hustyp och bostadsarea. Ar 2013 - 2020

4. SCB, Folkmdngd efter inrikes/utrikes fédd, dlder och kén. Ar 2021 - 2120

5. SCB, Fardigstdllda Idgenheter i nybyggda hus efter region, hustyp och
uppldtelseform. Ar 1991 - 2020

6. Bostadsférmedlingen i Stockholm AB, Hur Iang tid tar det att f& en bostad
genom oss? (Hamtat: 2022-03-28)

7. Stockholms Handelskammare, Riv bostadsmarknadens barridrer

8. Stockholms Handelskammare, Bostadsmarknad

9. Stockholms Handelskammare, Ekonomiska utsikter fér Stockholms Iédn och
Sverige
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Hallbart boende som affarsidé

Svenska Nyttobostader har ett helhetsperspektiv pa hallbarhet. Var affarsidé att tillféra Stockholmsmarknaden yteffektiva
bostader i miljévanliga hus méjliggor ekonomisk tillvéxt och reducerar de boendes miljéavtryck. Verksamheten bidrar pa
sa satt till stora hallbarhetsmaojligheter for samhéllet samtidigt som det miljdmassiga avtrycket minimeras.

BIDRAR TILL GLOBALA UTVECKLINGSMAL

FNs medlemslander antog ar 2015 den mest ambitidsa planen
hittills for en global hallbar utveckling. Genom arbetet mot 17
globala mal ska varlden till ar 2030 avskaffa extrem fattigdom,
minska ojamlikheter och orattvisor i varlden, framja fred
och rattvisa samt lésa klimatkrisen. Ocksd naringslivet och
civilsamhallet har atagit sig att stalla om och bidra till malen.
Sju ar senare aterstar ett stort arbete och det ar vasentligt att
alla parter i samhallet bidrar. Svenska Nyttobostaders insatser
redovisas i anknytning till respektive fokusomrade dar det
ocksa framgar vilka utvecklingsmal som var verksamhet bidrar
till i vasentlig omfattning.

UTGAR FRAN INTRESSENTERNA

| boérjan av 2022 genomforde Svenska Nyttobostader
en vasentlighetsanalys for att identifiera vara centrala
hallbarhetsfrdgor. Utgangspunkten ar vara viktigaste
intressenters forvantningar pa oss samt materialitet, det
vill sdga de mest betydelsefulla fragestaliningarna som vi
kan paverka. Analysen bygger pa dels intervjuer och nara
samarbeten med vissa intressentgrupper, dels pa egna
kunskaper och hypoteser om intressenternas forvantningar,
och kommer att utvecklas i takt med fordjupad kunskap om
intressenternas behov och synpunkter.

Vara vasentligaste hallbarhetsfragor, organiserade i tre
omraden, kommer att ligga till grund fér en hallbarhetsstrategi
vilken enligt plan utarbetas under 2022. Strategin ska omfatta
saval ambitioner och atgarder kring hallbarhetsarbetet som
en struktur kring ansvar och styrdokument. Tillsammans
sakerstaller dessa att ratt aktiviteter prioriteras i Svenska
Nyttobostaders hallbarhetsarbete.

En grundsten i Svenska Nyttobostaders verksamhet ar att
hela var vardekedja kan paverkas, aven dar vi inte har direkt
inflytande. Vi vill ta ett stort ansvar i hallbarhetsarbetet
eftersom aven ett mindre inflytande kan resultera i forandrade
beteenden hos foretag och manniskor. Det innebar exempelvis
att vi paverkar de boendes miljdmassiga beteende genom
miljoinvesteringar i fastigheterna och att placera fastigheter
nara publika kommmunikationer.
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HALLBARHET

Svenska Nyttobostaders primara
intressenter

Viktiga fragestallningar

Dialogtillfalle

Kunder och de boende

Féretag och andra organisationer behover
tillgang till flexibla boenden fér anstallda och
andra behovande till en sa 1ag kostnad som
majligt. De vill ha en motpart som uppfyller
deras krav pa hog affarsetik, transparens och
enkel administration. De boende efterfragar
social samhorighet och trygga omraden for
att trivas, samt kommunikationsnara bostader
vilket ocksa tillfredsstaller behovet att minska
miljoavstrycket.

Vid avtalsskrivning och
uthyrning, i samband med
kundundersdékningar och
annan kundsamverkan.

Partners med serviceutbud for de
boende i fastigheterna

Cafeer, gym med flera behdver ett
kundunderlag for sin affarsetablering,
samt efterstravar langa samarbeten med
fastighetsagare.

Vid lokaluthyrning och andra
samarbeten.

Agare och finansiarer

Aktiedgare och langivare efterfragar transparent

information fran emittenten, och prioriterar
i sina placeringar finansiell stabilitet samt
verksamheter som tydligt praglas av hog

affarsetik, regelefterlevnad, anti-korruption samt

miljémassig och social hallbarhet.

Vid méten med
aktiemarknaden och
finansiarer, agarmoten,
samt i ars- och kvartalsvis
rapportering.

Leverantorer

Saljare av fastigheter samt leverantorer av saval
fastighetsrelaterad kompetens som andra
konsulter efterstravar att ha en finansiellt stabil

motpart samt att etablera langa affarsrelationer.

Vid affarsavtal om uppdrag
samt |6pande samarbeten.

Samhallet och opinionsbildare

| samhallet staller grupper krav pa en

okad nybyggnation av bostader till rimliga
hyresnivaer for att mota bostadsbristen i
framfor allt storstadsregionerna, for uthyrning
inom ramen for den befintliga hyreslagen.

En vaxande medvetenhet i samhallet om

att klimat- och miljéavtrycket maste minska
har dkat efterfragan pa miljomassigt smarta

fastigheter och boenden samt resursbesparande :
l6sningar genom delningsekonomin. Samhallets :

férvantningar pa naringslivet ar att foretag ska
uppratthalla en oklanderlig affarsetik, bidra till
att minska miljoavtrycket samt motarbeta alla
typer av krankningar av manskliga rattigheter.

Vid kommmunikation i medier
samt branschsamarbeten.
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HALLBARHET
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En transparent arlig aterrapportering bidrar till omvarldens fortroende for vart hallbarhetsarbete. Rapporteringen 2021 redogor
for Svenska Nyttobostaders viktigaste hallbarhetsfragor och vissa av de insatser som sker redan idag.

Fokusomrade Vasentlig hallbarhetsfraga

: Minska klimatpaverkan

Miljo och klimat .......................................................................................................

Minska mangden avfall

: Starka de boendes fysiska trygghet

Boende och lokalsamhallet ! Starka de boendes sociala trygghet

: Skapa levande narsamhallen

: Sakerstalla affarsetik, anti-korruption, regelefterlevnad

Ansvarsfulla affirer .......................................................................................................

Utveckla och attrahera medarbetare
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Det ar enkelt att bo och leva miljévanligt i Svenska Nyttobostaders fastigheter. Optimalt planerade och yteffektiva
ldgenheter pa fem minuters promenadavstand till kommunikationer gér det méjligt fér manniskor att minimera sina

miljoéavtryck.

Behovet okar av att utnyttja naturresurser mer effektivt,
minska  koldioxidutslappen samt anvanda cirkulara
materialfléoden. Bygg- och fastighetssektorn, som svarar for
en femtedel av de svenska klimatutslappen och en tredjedel
av energikonsumtionen som framst gar till uppvarmning,
forvantas hantera miljofragorna ansvarsfullt genom att
begransa fastigheternas och de boendes miljopaverkan.

Svenska Nyttobostaders fastigheter och affarsidé svarar
for en del av lésningen pa miljoutmaningen. Nybyggda

miljovanliga fastigheter med elbilspooler och med placering
i narheten av publika kommmunikationer minskar behovet av
egen bil. Lagenheter dar ytan planerats optimalt minimerar
den enskildes resursutnyttjande och energiférbrukning. Ett
vaxande utbud av delade tjanster kring vara fastigheter sdsom
cykelpool, elbilspool, gym, samlingslokaler och co-working-
ytor ékar resursutnyttjandet. Ocksa utveckling av funktioner i
samlingsappen "Your Block” som ar knuten till vara fastigheter
kan komma att paverka de boendes agerande exempelvis
genom realtidsdata for energiférbrukning och miljétavlingar.
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HALLBARHET

MINSKA KLIMATUTSLAPP OCH ENERGIFORBRUKNING

Klimatutslapp och dess paverkan pa planeten har blivit en av samhéllets stora nyckelfragor. Svenska Nyttobostader ager
fastigheter i Stockholm och paverkas i mindre grad av klimatférandringarnas fysiska inverkan sasom kraftigt 6kad nederbérd
och hogre havsnivaer. Mer patagliga ar andra effekter av det férandrade klimatet sdsom kostnadsokningar fran mojliga
koldioxidskatter, hbgre materialpriser samt finansiarers och investerares efterfragan pa gréna fastigheter. Eftersom féretag och
kommuner som hyr merparten av vara lagenheter efterstravar att minimera sina klimatavtryck ar fragan ocksa affarskritisk for
oss.

Vart klimatavtryck domineras av kopt energi for uppvarmning och elférbrukning i fastigheterna (Scope 2!) samt en indirekt
klimatpaverkan via de boendes agerande och de byggmaterial och processer som anvants vid byggnationen av vara fastigheter
(Scope 31). Det ar inom dessa omraden vart arbete ger storst effekt pa klimatet och energibesparingar. Under 2021 kopte bolaget
100 procent fossilfri el.

Nyproducerade svenska fastigheter har i enlighet med byggnormen en hog energistandard. | tillagg till detta ar tva av vara
fastigheter miljomarkta. Samtliga ar forsedda med effektiva termostatsystem och energisnal belysning. Alla energiinkop till
fastigheterna gors av Svenska Nyttobostader och kostnaden férdelas darefter pa kunderna utifran deras forbrukning.

Energiforbrukning for hushallsel och varmvattenférsérjning hos de boende begréansas av lagenheternas energisnala maskiner
samt annan utrustning. Vi investerar ocksa i digitala lésningar som i férlangningen kan mojliggéra snabb och effektiv
individuell matning och debitering av elférbrukning pa lagenhetsniva. | regel betalas hushallsel av den boende vilket paverkar
forbrukningen. Narheten till publika kommmunikationer, caféer och service mojliggor for de boende att utratta arenden och ha
sociala umgangen utan resande.

MINSKAD RESURSANVANDNING OCH MANGD AVFALL

Svenska Nyttobostader vill aga attraktiva och valskotta fastigheter samtidigt som vi slar vakt om cirkulara materialfloden och
minimerad resursanvandning. For att klara manga ars slitage ar fastigheterna och lagenheterna inredda med hallfasta och
miljévanliga material. Vattenférbrukningen i lagenheterna begréansas av effektiva duschmunstycken samt snalspolande kranar.
Samtliga hus ar utrustade med avfallssortering. Over tid vill vi skapa incitament fér bdde kunder och de boende att ha ett hégt
engagemang for miljon.

Kvadratsmarta lagenheter Energisnal tvatt-
minskar energiférbrukning och diskmaskin

Samlingsappen "Your Block” [l - | \ ‘ i ; Ledbelysning, termo-
informerar om total energi- i : e | statsystem, optimerade
forbrukning. energisystem.

1. Klassificering av olika slags koldioxidutsldpp enligt GHG-protokollet. Fér 2021 rapporterar inte Nyttobostdder sina koldioxidutslépp.
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HALLBARHET

MILIOMARKTA FASTIGHETER

Av de nio fastigheter som Svenska Nyttobostader tilltratt vid utgdngen av 2021 uppfyller tva Miljdmarkning Silver. Ovriga
fastigheter uppfyller hogt stallda miljokriterier utifran byggmaterial, byggprocesser, energieffektivitet och innemiljon men har
inte certifierats.

| 10 av de 20 ¢j tilltradda fastigheterna som vi har bestallt kommmer sarskilda material- och energikrav stallas for att mojliggora
framtida miljomarkning.

Levande lokalsamhallen med
service, caféer, gym mm minskar
behovet att resa

Promenadavstand till publika
kommunikationsmedel

Lokala servicefunktioner stimulerar delnings-
ekonomi och resursbesparing.

VARA BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL

12.2 HALLBAR FORVALTNING OCH ANVANDNING AV NATURRESURSER
12.5 MINSKA MANGDEN AVFALL MARKANT

Miljomarkta hus, energieffektivitet och anvandning av hallbara material i fastigheterna ar Svenska
Nyttobostaders bidrag till att varlden senast 2030 uppnar en hallbar féorvaltning, ett effektivt nyttjande
av naturresurser samt forebygger och atervinner avfall.

13.1 STARK MOTSTANDSKRAFTEN MOT OCH ANPASSNINGSFGRMAGAN TILL KLIMATRELATERADE KATASTROFER

Svenska Nyttobostaders energieffektiva lagenheter och fastigheter, inkdp av fossilfri el, samt arbetet
for att minska de boendes klimatavtryck starker motstandskraften mot klimatrisker.
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Tryggt boende i communities

Svenska Nyttobostader 6kar antalet lagenheter i bostadsbristens Stockholm. Det ger fler manniskor méjlighet till rimligt
prissatta moderna bostader i levande och trygga samhallsstrukturer.

GEMENSKAP OCH LEVANDE NAROMRADEN

De attraktiva bostadsomraden som Svenska Nyttobostader
ar med och skapar, coommunities, bygger pa att de boende
upplever en social trygghet. Gemenskap med andra individer
ar ofta avgoérande for manniskors valbefinnande. | vara
foretagslagenheter bor manniskor som kan komma fran
andra platser i varlden och darmed sakna anknytning till
Stockholm. Att finna likasinnade i naromradet skapar en
kansla av samhorighet i ett community och bidrar till trivseln.

Var uthyrning av en grupp lagenheter inom samma fastighet
underlattar kunders mojlighet att samla manniskor fran
samma foretag eller bakgrund fér att forenkla deras umgange.
Tillgangen till caféer, gym, restauranger och co-workingytor
pa gatuplan i fastigheterna erbjuder platser att traffas pa.
En planerad utveckling av boendeappen forenklar boendes
moajlighet att komma i kontakt med varandra.

| ndromradena verkar vi for att det finns tillgang till service,
dagligvaror och leveransboxar sa att de boendes vardag
underlattasochattde paetttryggtsattkan utrattasinaarenden.
Har sker en successiv utveckling i de nybyggda fastigheterna.
Pa sd satt kan vi 6ka den upplevda boendekvaliteten, trots
att Svenska Nyttobostader har ett mindre inflytande over
stadsplaneringen.

VARA BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL

SAKRA BOSTADER TILL OVERKOMLIG KOSTNAD

TRYGGA BOSTADER

Hyresgaster ska uppleva en hoég trygghet i Svenska
Nyttobostaders boenden. Uthyrning ska inte ske till boende
eller verksamheter som paverkar grannars trygghet. De
digitaliserade lagenhetslas som installerats innebar att de
boende aldrig behdver oroa sig 6ver att andra an de sjalva har
access. De digitala lassystemen mojliggor ocksa viss kontroll
over lagenhetens anvandning och dkar darmed tryggheten.

Vid foretagslagenheter 6vertar kunden i regel ansvaret for drift
och dagligt underhall i fastigheten medan vi behaller ansvaret
for storre fastighetsinstallationer. Kundurvalet och kundens
hantering av reparationer och sakerhet blir darfor avgdrande.
Fastighetssystem for teknisk forvaltning ger kunden
mojlighet att snabbt atgarda fel som paverkar manniskors
sakerhet exempelvis belysning av trappuppgangar. Svenska
Nyttobostader samverkar med sina kunder och motarbetar
moaojlig brottslighet genom exempelvis kameradvervakning
och utrustar dorrar och portar med brytskydd och digital
access. Langsiktigt utgor den basta atgarden mot skadliga
inslag att fastigheterna omges av ett levande lokalsamhalle.

Svenska Nyttobostaders tillskott av 6ver 5 700 nya lagenheter i Stockholm till ar 2025 bidrar till att sakerstalla
tillgangen for alla, till fullgoda, sakra och ekonomiskt éverkomliga bostader till senast 2030.

INKLUDERANDE OCH HALLBAR URBANISERING

Svenska Nyttobostaders arbete med att skapa levande communities och narsamhallen i anknytning till
fastigheterna genom uthyrning av ytor for café, gym, service mm till ssamarbetspartners bidrar till en inkluderande

och hallbar urbanisering till ar 2030.
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Ansvarsfulla affarer

Svenska Nyttobostiders férmaga att agera som en respektabel och affarsetisk fastighetsaktér med ratt medarbetare ar
avgérande fér var relation med kunder, finansiérer, agare och évriga samhallet.

AFFARSETIK FOR ETT STARKT FORTROENDE

Avtal kring uthyrning samt leverantérssamarbeten ar fa
och i regel mycket langa. | samtliga situationer agerar vi
som en palitlig och ansvarsfull motpart som lever upp till
sina ataganden. Av affarsetiska och affarsmassiga skal far
misstankar om oegentligheter och intressekonflikter aldrig
vackas och medarbetare ar skyldiga att agera lojalt och
tillforlitligt mot Svenska Nyttobostader och vara intressenter.
Nolltolerans rader kring korruption och mutor. Redovisning
ska ske pa ett korrekt och transparent satt. Hantering av
aktiekurspaverkande information preciseras i en insiderpolicy.

Person- och kunduppgifter hanteras alltid med hog integritet
samt behandlas rattvist och korrekt, sasom efterlevnad av GDPR.

Ar 2021 anmaldes eller utreddes inga incidenter av korruption,
intressekonflikter eller vasentliga regelovertradelser inom
Svenska Nyttobostader.

MANSKLIGA RATTIGHETER OCH OETISK ANVANDNING
Nolltolerans rader mot kriminalitet, prostitution och sexuellt
utnyttjande samt ovrig verksamhet dar manskliga rattigheter
kranks. Vid uthyrning atar sig kunderna att folja vara riktlinjer.
I handelse av att vi far kdannedom om oetiska aktiviteter i vara
fastigheter vidtas omedelbart atgarder genom polisanmalan
och en begaran om en handlingsplan fran kunden.

VISSELBLASARFUNKTION

En visselblasarfunktion implementeras i Svenska
Nyttobostader under 2022. Den majliggor for saval
anstallda som utomstaende att anonymt via en krypterad
kommunikationskanal anmala farhagor om avvikelse fran
vara etiska principer och andra oegentligheter som kan skada
individer, Svenska Nyttobostader, samhallet eller miljon. Efter
utredning av anmalan vidtas lampliga atgarder.

HALLBARA LEVERANTORER

Leverantorer utgors framst av entreprendrer och saljare
av forvarvade fastigheter, leverantérer av olika fastighets-
relaterade tjanster samt konsulter. Samarbetspartners som
hyr vara lokaler bidrar till att utveckla lokalsamhallen och
star pa sa satt ocksa i ett slags leverantorsforhallande till oss.
Nya leverantérer utvarderas utifran en rutin for affarspartners
som omfattar tydliga riktlinjer avseende miljo, manskliga
rattigheter, arbetsratt och affarsetik.
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Varje enskild medarbetare har stor inverkan pa Svenska
Nyttobostaders utveckling. Matt i fastighetsvarden ar vi
ett stort foretag men till antalet medarbetare ar foretaget
litet. Beroendet av nyckelmedarbetare innebar att vi maste
attrahera, utveckla och behalla de medarbetare som pa
basta satt bidrar till foretagets nytankande, utveckling och
strukturkapital.

ORGANISATION

Under 2021 var antalet medarbetare sju stycken samt tva
konsulter pa heltid. Redovisning ar kopt av extern part. | tillagg
till detta sysselsatter foretaget inhyrd specialistkompetens
sasom managementkonsulter, HR, legal radgivning, IT, med
mera.

Under 2022 har rekrytering skett av CFO och COO, samtidigt
som rekrytering dven av andra nyckelpersoner pagar.

Kvinnor

mMan

VARA BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL

“
N

16.5 BEKAMPA KORRUPTION OCH MUTOR

Antal medarbetare

MANGFALD OCH INKLUDERING

Mangfald bland medarbetare samt en inkluderande
affarskultur dar skillnader respekteras utgér en tillgang
och starker var formaga att vaxa och utvecklas. Olikheter i
erfarenhet och bakgrund skapar innovation och kreativitet,
samt ger oss kunskaper och perspektiv for att battre forsta
forandringar i omvarlden. For likvardigt arbete efterstravas lika
anstallningsférhallanden.

Koénsbalansen bland medarbetarna ar 62 procent kvinnor och
38 procent man. Aldersférdelningen bland medarbetare ar 38
procent under 30 ar, 38 procent mellan 30 och 50 ar samt 25
procent dver 50 ar.

N(")JDA, FRISKA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE
Svenska Nyttobostaders foretagskultur praglas av en stark
vardegrund som bidrartill organisationens utveckling och baseras
pa grundstenarna nytankande, hallbarhet och digitalisering.

2 -
1 —

<30 ar

30-50 ar >50 ar

Kvinnor ®Man

5.5 SAKERSTALL FULLT DELTAGANDE FOR KVINNOR | LEDARSKAP OCH BESLUTSTAGANDE

Svenska Nyttobostaders arbete for ett konsneutralt och jamstallt ledarskap samt organisation, bidrar
till att tillférsakra alla manniskors deltagande och lika méjligheter till ledarskap i naringslivet.

Svenska Nyttobostaders nolltolerans mot mutor och bestickning bidrar till att minska féorekomsten

av korruption i samhallet.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Denna bolagsstyrningsrapport ar inte upprattad i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning (Koden).
Koden galler for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa en reglerad marknad i Sverige. NASDAQ First
North Growth Market ar inte en reglerad marknad varfér bolaget valt att inte tillampa denna.

Ledning, styrelse och revisor i Svenska Nyttobostader

Ledningen i Svenska Nyttobostider bestar per 2021-12-31av bolagets verkstillande direktér och tilliférordnad CFO. Under
andra kvartalet 2022 tilltrader COO och CFO i bolaget. | ledningen kombineras bred kompetens med lang erfarenhet fran
fastighetsbranschen. Ledningen tar évergripande beslut inom bolaget, I14s mer om bolagsstyrning pa sidorna 38-40.

Enligt Svenska Nyttobostaders bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst sex styrelseledamoéter utan
suppleanter. Styrelsen i Svenska Nyttobostader bestar for narvarande av sex styrelseledamoter. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm. Styrelseledamoterna ar valda for tiden intill slutet av arsstamman 2022.

Bolagets revisorer granskar bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning.
Pa arsstamman 2021 valdes det auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Jonas Svensson
som huvudansvarig revisor for tiden fram till arsstdmman 2022.

REVISOR

Jonas Svensson
Huvudrevisor

Bolagets huvudansvarige revisor sedan 2020

Auktoriserad revisor och partner i Ernst & Young AB.
Tidigare ordférande i FAR och VD for Ernst & Young AB.
Bland annat uppdrag i Akelius Residential Properties
AB, Heimstaden AB, Kungsleden AB, Lyko AB, Nivika
Fastigheter AB och Peab AB.

Innehav i Svenska Nyttobostader
Inget innehav
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Innehav i Svenska Nyttobostdder privat/via familj och bolag per 2021-12-31

Fredrika Morén
Tillférordnad CFO

Fodd

1960

Utbildning

Marknadsekonom, IHM Business School
Erfarenhet och bakgrund

Redovisningschef i Svenska Nyttobostader sedan 2020
och har tidigare varit verksam i ALM Equity-koncernen.
Tidigare Ekonomisk forvaltningschef och VD for Fastum
UBC Forvaltning AB.

Innehav i Svenska Nyttobostader
1100 stamaktier
300 preferensaktier
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Joakim Alm
Styrelseledamot, invald 2020

Fodd

1961

Utbildning

Ekonomistudier vid Uppsala universitet

Innehav i Svenska Nyttobostader

30 444 397 stamaktier

1661162 preferensaktier

Avriga uppdrag

Ledamot och VD i ALM Equity AB. Ordférande, ledamot
och VD i ett antal dotterbolag inom ALM Equity-
koncernen. Ordférande i Joakim Alm GPJ AB. Ledamot i
Kakel Max AB (publ).

Beroende i forhallande till bolaget och till bolagets storre
aktiedagare.

Innehav i Svenska Nyttobostdder privat/via familj och bolag per 2021-12-31

Emma Norburg
Styrelseordférande, invald 2020

Fodd

1975

Utbildning

Jurkand. fran Lunds universitet

Innehav i Svenska Nyttobostader

Inget innehav

Ovriga uppdrag

Ordférande i Advokatfirma DLA Piper Sweden AB,

Advokatfirmma DLA Piper Sweden KB och ledamot i
Advokatfirma Emma Bergstrom AB.

Beroende i forhallande till bolaget men oberoende till
bolagets storre aktieagare.

Hanna Wachtmeister
Styrelseledamot, invald 2020

Fédd
1989
Utbildning

Bachelor of Science in Business Finance fran Cass Business
School

Innehav i Svenska Nyttobostader

1246 stamaktier

500 preferensaktier

Avriga uppdrag

Ledamot i MJW Invest AB och VD i Flat Capital AB.

Oberoende i forhallande till bolaget och till bolagets storre
aktieagare.
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Gunilla Hogbom
Styrelseledamot, invald 2020

Fodd

1958

Utbildning

Civilingenjorsexamen fran KTH.
Innehav i Svenska Nyttobostader
2 150 stamaktier

1000 preferensaktier

Avriga uppdrag

VD i Fastighets AB Virtuosen, ledamot i Sydholmarna
Kapitalforvaltning AB, Forvaltnings AB Sydholmarna, Retaw
Invest AB och Archimedes Invest AB.

Oberoende i forhallande till bolaget och till bolagets storre
aktiedagare.

Jonas Bengtsson
Styrelseledamot, invald 2020

Fédd

1969

Utbildning

Civilekonomexamen fran Stockholms universitet

Innehav i Svenska Nyttobostader

7 041792 stamaktier

2 473 974 preferensaktier

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i Kiai Fastigheter AB. Ledamot i
Bengtssons Tidnings Aktiebolag (BTAB Invest), Zensum

AB, Nordic Iron Ore AB, Jonas Bengtsson Invest AB, JB
Defense AB, Bjarebyholding AB och dess dotterbolag.

Oberoende i forhallande till bolaget men beroende till
bolagets storre aktieagare.

Frida Holmberg
Styrelseledamot, invald 2020

Fodd
1984
Utbildning

Civilingenjorsexamen fran KTH; Diplomutbildad
finansanalytiker fran Handelshégskolan i Stockholm

Innehav i Svenska Nyttobostader
2 375 stamaktier

1000 preferensaktier

Avriga uppdrag

Ledamot i Holfri AB.

Oberoende i forhallande till bolaget men beroende till
bolagets storre aktieagare.

Innehav i Svenska Nyttobostdder privat/via familj och bolag per 2021-12-31
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Sa arbetar vi

Bolagsstyrningen i Svenska Nyttobostader syftar till att sdkerstalla att rattigheter och skyldigheter ar fordelade mellan
bolagets organ. Bolagsstyrningens yttre ramverk ar aktiebolagslagen, bolagsordningen och Nasdaq First Norths regler for
emittenter. Dessa kompletteras med interna regelverk och policys utfardade av styrelsen dar de viktigaste ar styrelsens
arbetsordning, instruktion fér VD samt policyer som ar grunden for den dagliga operativa verksamheten.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ar enligt bolagsordningen Svenska
Nyttobostader AB (publ) och bolaget ar publikt. Styrelsen har
sitt sate i Stockholm. Bolaget ager och férvaltar bostads-
fastigheter i kommunikationsnara lagen i Stockholmsomradet.
| bolagsordningen foreskrivs att tillsattande av styrelse-
ledamoter ska ske vid arsstamma i bolaget. Bolagsordningen
innehaller inte nagra bestdmmelser om entledigande av
styrelseledaméter eller om andring av bolagsordningen.

Q

INTERN KONTROLL

Enligt svensk aktiebolagslag ansvarar styrelsen for den
interna kontrollen. Basen for den interna kontrollen
utgors av kontrollmiljon bestaende av olika delar vilka
tillsammans formar den kultur och de varderingar som
styr Svenska Nyttobostader. Styrande fér den interna
kontrollen ar de beslutsvagar, befogenheter och ansvar som
dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument
sasom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attest- och
rapporteringsinstruktioner samt andra policys, riktlinjer och
manualer som vagleder det interna arbetet.

RISKBEDOMNING

Riskhanteringen inom Svenska Nyttobostader ar inbyggd
i de processer och metoder som anvands for att vardera
och begransa risker, samt for att sakerstalla att hantering
sker enligt faststallda policys och riktlinjer. | enlighet med
arbetsordningen gor styrelsen minst en gang om aret en
genomgang av den interna kontrollen tillsasmmans med
bolagets revisorer och genomgangen behandlas av styrelsen
vid narmast foéljande styrelsemote. Identifiering gors av de risker
som beddms finnas och atgarder faststalls for att reducera dessa
risker. Se separat avsnitt om risker, sidorna 40-45.

o [
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KONTROLLAKTIVITETER

De risker som identifierats avseende den finansiella

rapporteringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och
resulterar i ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna
syftar till att forebygga, upptacka och korrigera fel och
awvikelser. Aktiviteterna omfattar till exempel bokslutsarbete
med avstamningar enligt faststallda redovisnings- och
varderingspriciper, ekonomiska analyser med tillhérande
uppfdéljning mot budget och prognos, samt dartill hérande
interna kontroller och extern revision.

@o OE]
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INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Svenska Nyttobostaders informationspolicy syftar till att ge
en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen samt uppdateringar och andringar
gors tillgangliga och kanda for berérd personal. Styrelsen
erhaller ytterligare information avseende riskhantering,
intern kontroll och finansiell rapportering fran revisorerna via
information pa styrelsemoéten med revisorerna narvarande.

&
X

STYRNING OCH UPPFOLINING

Resultatutfallet foljs I6pande upp mot budget och prognoser.
Avrapportering sker till VD och styrelse. Arsstamman utser
bolagets revisorer som rapporterar direkt till styrelsen minst en
gang per ar. Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran
granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Styrelsen protokollfoér avrapporteringen och foljer sedan upp
protokollet vid ett senare sammantrade.
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E

VERKSAMHETSSTYRNING

Styrelsen ska tillse att bolaget har god intern kontroll och
fortlbpande halla sig informerad om och utvardera att
systemen for intern kontroll fungerar. Styrelsen ska dess-
utom fora en fortlépande dialog med bolagets revisorer och
ledning for att ytterligare forsakra sig om att systemen for
intern kontroll fungerar.

=

BEHOV AV INTERN REVISION

Svenska Nyttobostader ar en liten organisation dar saval
finans-, ekonomi- som hyresadministration skéts fran bolagets
kontor i Stockholm. Lopande redovisning utfors av extern byra.
Uppfoljning av resultat och balansutfall gérs manads- och
kvartalsvis av saval de olika funktionerna inom bolaget som
av bolagsledningen. Sammantaget medfor detta att det inte
anses motiverat att ha en sarskild enhet fér internrevision.

S

=

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Vid bolagsstamman ges samtliga aktieagare mojlighet
att utdva det inflytande over bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar.

S

=
ARSSTAMMA DEN 27 MAJ 2021
Svenska Nyttobostaders arsstamma holls den 27 maj 2021 i
Stockholm.
Vid stamman fattades bland annat féljande beslut:

Riktad nyemission av hogst 2 891 275 preferensaktier
innebarande 6kning av bolagets aktiekapital med hogst
112 771 kronor.

Ratt att teckna aktierna ska, med avvikelse fran
aktieagarnas foretradesratt tillkommma utvalda investerare.

- Styrelsens ledam&ter, Emma Norburg, Joakim Alm, Jonas
Bengtsson, Frida Holmberg, Gunilla Hogbom och Hanna
Wachtmeister omvaldes.

- Till revisor omvaldes Ernst & Young AB med Jonas
Svensson som huvudansvarig revisor.

Faststallande av arvode till styrelsen om totalt 750 000 kronor.

Faststallande av principer for tillsattande av valberedning
och instruktioner till densamma.

Inférande av incitamentsprogram foér Svenska
Nyttobostaders anstallda baserat pa teckningsoptioner
som ges ut och vidareodverlats till personalen.

Bemyndigande av styrelsen att fatta beslut om nyemission
av preferensaktier med avvikelse fran aktieagarnas
foretradesratt, till en utspadningseffekt om hogst 10 % av
aktiekapitalet per dagen for arsstamman.

STYRELSEN

Svenska Nyttobostaders styrelse ska enligt bolagsordningen
besta av lagst tre och hogst sex ordinarie ledamoter utan
suppleanter. Styrelsen bestar av styrelseledamoéterna Emma
Norburg (ordférande), Joakim Alm, Jonas Bengtsson, Frida
Holmberg, Gunilla Hogbom och Hanna Wachtmeister.

©®

STYRELSENS ARBETSRUTINER

Styrelsens arbete regleras av aktiebolagslagen och bolags-
ordningen. Darutdver styrs styrelsearbetet av den arbets-
ordning som styrelsen antar varje ar i samband med
styrelsemote efter arsstdmma. Arbetsordningen beskriver
styrelsens arbetsuppgifter och ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstallande direktoren. Instruktion till
verkstallande direktér och instruktion avseende ekonomisk
rapportering faststalls vid samma tidpunkt.

[ L )
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VALBEREDNING

Valberedningen ska bereda och till arsstamman lamna forslag
till:

a) val av ordférande pa stadmman,

b) val av ledamoter i bolagets styrelse samt, i forekommmande
fall, annan sarskild kommitté eller utskott som arsstdmman
kan besluta om att tillsatta,

c) val av revisor och i forekommande fall revisorssuppleanter,
d) arvodentill styrelseledamaéter, revisorer och iforekommande
fall till ledam&ter i sddan annan sarskild kommitté eller utskott
som arsstamman beslutat att tillsatta samt

e) eventuella foérandringar i forfarandet for
valberedning

(B
RO
KOMMITTEER
Inom styrelsen finns inga utskott utsedda, men det finns
en delegerad ansvarsférdelning inom vissa omraden dar
styrelseledamoterna ansvarar for fragor som de ar sakkunniga
inom och far i uppdrag att bereda arenden.

S

ERSATTNINGSFRAGOR

Styrelsen beslutar om ersattningar till VD och &vriga i
koncernledningen och VD beslutar om ersattningar till évriga
anstallda.

att  utse
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REVISIONSKOMMITTE

Bolaget har ingen speciell revisionskommitté utan Joakim
Alm ansvarar sarskilt for fragor som roér revision av bolagets
verksamhet och néarbeslédktade fragor. Styrelsen ska fungera
som en revisionskommitté med uppgift att uppratt-
halla och effektivisera kontakten med koncernens revisorer,
utéva tillsyn over rutinerna for redovisning och finansiell
rapportering, utvardera revisorernas arbete samt folja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.

| —
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REVISION

Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och
bokféring samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning. Revisorerna ska narvara och avlamna rapport
vid styrelsemodtet dar beslut om faststallande av bokslut for
foregaende verksamhetsar fattas. Revisorerna ska efter varje
rakenskapsar lamna en revisionsberattelse till arsstamman.
Arsstamman 2021 valde det auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn
Jonas Svensson som huvudansvarig revisor for tiden fram
till arsstdmman 2022. Ernst & Young AB har varit bolagets
revisionsbolag sedan 2020 med Jonas Svensson som
huvudansvarig revisor.
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AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra investerare. Bolaget lamnar delarsrapporter over
verksamheten kvartalsvis samt bokslutskommmuniké och
arsredovisning for hela verksamhetsar. Svenska Nyttobostader
anvander NASDAQ First North Growth Market och sin egen
webbplats for att snabbt kunna leverera information till
aktiemarknaden. Vasentliga handelser offentliggdrs genom
separata pressmeddelanden.

HANDEL
Svenska Nyttobostader AB (publ) handlas pa NASDAQ First
North Growth Market fran och med 4 november 2020.

Kortnamn - stamaktier: NYTTO
Kortnamn — preferensaktier: NYTTO PREF

VIKTIG INFORMATION OM FIRST NORTH GROWTH
MARKET

First North Growth Market ar en alternativ marknadsplats
som drivs av de olika boérserna som ingar i NASDAQ. Den
har inte samma juridiska status som en reglerad marknad.
Bolag pa First North Growth Market regleras av First North
Growth Markets regler och inte av de juridiska krav som stalls
for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag
som handlas pa First North Growth Market ar mer riskfylld
an en placering i ett borsnoterat bolag. Alla bolag vars aktier
ar upptagna till handel pa First North Growth Market har en
Certified Adviser som 6vervakar att reglerna efterlevs.

A’A

CERTIFIED ADVISER

Certified Adviser for Svenska Nyttobostader ar:
Erik Penser Bank AB

Apelbergsgatan 27

Box 7405

103 91 Stockholm

WWW.penser.se

Telefon: +46-8-463 80 00

AN

@

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit féljande policys: informations-
policy och insiderpolicy. Darutover tar styrelsen arligen
stallning till eventuella revideringar av instruktionen for den
verkstallande direktoren och for ekonomisk rapportering samt
styrelsens arbetsordning. Revidering av policys ska goéras da
sa erfordras for att tillforsakra att alla policys ar aktuella och
stodjer verksamhetens uppstallda syften och mal.

INFORMATIONSPOLICY

Svenska Nyttobostaders informationspolicy ar framtagen
for att uppfylla de krav som galler for bolag noterade pa
NASDAQ First North Growth Market, Stockholm. Syftet
med Svenska Nyttobostaders informationspolicy ar att
tillforsakra aktiemarknadens aktérer snabb, samtidig,
korrekt, relevant och tillforlitlig information om bolaget.
Informationspolicyn ska foljas av samtliga anstallda,
styrelseledamaoter och externt anlitade konsulter.

Information till foéretagets omvarld ges framst i form av
pressmeddelanden och ekonomiska rapporter.

INSIDERPOLICY

Svenska Nyttobostaders insiderpolicy syftar till att ge rikt-
linjer for hur bolaget ska hantera insiderinformation sa att
bolaget, och bolagets medarbetare, inte goér sig skyldiga
till overtradelser mot lagar och bestammelser, regelverk
for emittenter eller god sed pa aktiemarknaden. Efter-
levnad av dessa riktlinjer ar av hogsta vikt for att uppratt-
halla kapitalmarknadens och allmanhetens fortroende.
Insiderpolicyn omfattar alla personer i ledande stallning,
narstaende till dessa och 6vriga personer som underrattats
om att de omfattas av policyn. Samtliga medarbetare och
konsulter har skyldighet att rapportera insiderinformation till
Svenska Nyttobostaders verkstallande direktor.

O

UTDELNING

Svenska Nyttobostader harambitionen att prioriteratillvaxtfore
utdelning de narmaste aren, vilket medféren Iag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pa preferensaktier sker
med fem kronor per &r med kvartalsvis utbetalning av 1,25 kr/
aktie enligt bolagsordningen och beslut av bolagsstamma.
Overlikviditet kan &ven anvandas for att I6sa in preferens-
aktier.

¥
e

STYRELSE & LEDNING
Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller
ledningen a ena sidan och bolaget a andra sidan.

For beroende och oberoende férhallanden, se presentation av
styrelsen, sidan 34.

LAY

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE
Arvode har utgatt till styrelsen for ar 2021, se not 3 pa sidan 69.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT - RISKER

Risker och osakerhetsfaktorer i Svenska Nyttobostader

Osékerhet om framtida handelser ar ett naturligt inslag i all affarsverksamhet. Férmagan att identifiera, utvardera, hantera och
folja upp risker spelar en central roll i styrningen av Svenska Nyttobostader.

Nedan presenteras de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vasentliga for bolagets verksamhet och framtida

utveckling.

AFFARS- OCH VERKSAMHETSRISKER

OMRADE

BESKRIVNING

SANNO-
LIKHET

PA-
VERKAN

Forvarv - Osakerhet betraffande fastigheternas forvaltning Medel Hog
Svenska Nyttobostaders strategi inbegriper - Ovantade kostnader for miljostadning
fastighetsforvarv. Forvarv av fastigheter exponerar | - Ombyggnad och hantering av tekniska problem
bolaget mot ett flertal risker. - Beslut fran myndigheter
- Legala tvister avseende forvarvet eller
fastighetens skick.
- Hojda skatter samt hogre skuldsattning och
rantekostnader.
- Risker och osakerhetsfaktorer i antaganden
som innebar att alla férvantade fordelar med
forvarvet inte uppnas.
- Férseningar av samt 6kade eller ovantade
kostnader for fastigheter eller forvarv.
- Tillgang till kapital
Hyresintakter och hyresutveckling - Risken att uthyrningsgrad sjunker samtidigt som Lag Hog
Svenska Nyttobostader ager och forvaltar underhalls- och driftskostnader ar oférandrade.
hyresfastigheter som hyrs av privatpersoner, Det paverkar bolagets likviditet och resultat
foretag, myndigheter m. fl. och en vasentlig del negativt.
av bolagets nettoresultat utgors av hyresintakter, - Bolaget ar beroende av fler stora hyresgaster
vilket paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, vilket innebar 6kad risk for stora svangningar i
avtalad hyresniva samt hyresgasternas vakanser och bortfall av hyresintakter.
betalningsféormaga. - Forsenade eller uteblivna hyresbetalningar vilket
skulle paverka bolagets tillgang till likviditet och
generera rorelsekapitalunderskott
Operationella risker - Bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller Medel Medel
Ekonomiska forluster eller skadat fortroende pa oegentligheter vilket skulle paverka bolagets
grund av operationella brister i interna system och mojligheter att bedriva sin verksamhet pa
kontroller. oOnskat satt, attrahera och behalla personal och
hyresgaster.
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AFFARS- OCH VERKSAMHETSRISKER

2 SANNO- PA-
OMRADE BESKRIVNING LIKHET VERKAN
Drifts- och underhallskostnader - Om prishojningar for I6pande driftskostnader Lag Medel
| bolagets hyresavtal for fastigheterna regleras inte kan foras vidare till hyresgasten kan det fa
ansvaret for drifts- och underhallskostnader. negativ effekt pa bolagets ekonomiska resultat
Driftskostnader utgoérs huvudsakligen av kostnader och finansiella stallning.
som ar taxebundna sa som kostnader for el, - Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
renhallning, forsakring, vatten och varme. kan paverka bolagets resultat negativt

- Negativ paverkan pa fastigheternas
marknadsvarde om nédvandigt
underhallsbehov inte uppmarksammas i tid
eller underhallsnivan ar otillracklig.

Risker relaterade till hyresférhallanden - Uteblivet godkannande fran hyresnamnden. Medel Medel
Bolaget ingar hyresavtal som omfattar ett antal De delar av avtalet som omfattas av kravet pa
lagenheter till en hyresgast som sedan hyr ut hyresnamndens godkannande blir ogiltiga
lagenheterna i andra hand. Hyresavtalets natur och regler som galler for bostadshyresavtal blir
ar nagot av en hybrid mellan bostadshyresavtalet istallet tillampliga. Det innebar att hyresgasten
och lokalhyresavtalet da det i avtalet ar mojligt att far direkt besittningsskydd och hyresvarden

gora avvikelser fran 12 kap. jordabalken (1970:994). far ett storre underhallsansvar an vad som ar
Forstahandshyresgasten i ett sddant hyresavtal avsett i de hyresforhallanden som regleras av

ar normalt en juridisk person, exempelvis ett hyresavtalen i fraga. Det kan innebéra en negativ
foretag, stiftelse eller en kommun som hyr ut inverkan pa bolagets verksambhet, finansiella
bostadslagenheter till sina anstallda, studenter stallning och resultat.

eller dylikt. Avvikelserna fran 12 kap. jordabalken
galler under forutsattning att hyresnamnden
godkanner de avvikelser som parterna avtalat om.

Risker relaterade till att attrahera, motivera och |- Nyckelpersoner Idamnar bolaget och dessa ar Medel Medel
behalla nyckelpersoner svara att ersatta eller att processen tar langre tid

Bolaget har en relativt liten organisation, vilket an planerat, vilket kan paverka bolagets resultat

medfor att bolaget ar beroende av enskilda negativt.

medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror - Okade kostnader fér att attrahera och behalla

i hog grad pa ett antal nyckelpersoners kunskap, personal kan paverka bolagets kostnader och

erfarenhet och engagemang. Det ar viktigt for resultat negativt.

bolagets framtida affarsverksamhet och utveckling
att bolaget kan behalla, motivera och rekrytera
kvalificerad personal.
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RISKER KOPPLADE TILL BOLAGETS FINANSIELLA STALLNING

OMRADE

BESKRIVNING

SANNO-
LIKHET

Kredit- och motpartsrisk - Bolagets motparter/hyresgaster erlagger inte Medel Hog
Bolaget har ett antal avtal med olika motparter avtalade hyror i tid eller avstar fran att fullgéra
som hyresgaster och avtalsparter for sina forpliktelser. Det kan paverka bolagets
aktiedverlatelser och forvarv. tillgang till Ibpande likviditet samt leda till
rorelsekapitalsunderskott.
- Férseningar eller uteblivna tilltraden av
fastigheter som bolaget har ingatt forvarvsavtal
om. Det kan fa vasentlig negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat
Finansierings-, likviditets- och - Om bolaget inte kan erhalla finansiering till Medel Medel
refinansieringsrisker fordelaktiga villkor, eller dverhuvudtaget i
Bolaget ar beroende av extern finansiering bland samband med upplaning i framtiden finns risk
annat for att refinansiera befintliga skulder och att bolaget inte kan genomfora forvary eller
genomfora fastighetsforvarv. underhalla och forvalta bolagets fastigheter pa
sadant satt som bolaget dnskar.
- Makroekonomiska faktorer som stérningar
pa kapitalmarknaden och rantemarknaden
kan paverka bolagets mojligheter att erhalla
finansiering negativt.
Vardefoérandringsrisk - Varderingar som baseras pa helt eller delvis pa Lag Hog
Bolagets mest vasentliga tillgangar utgors felaktiga antaganden kan resultera i en inkorrekt
av forvaltningsfastigheter. Varderingar av bild av vardet pa bolagets fastighetsbestand.
fastigheterna baseras bland annat pa ett antal Kan innebara att vardet behover skrivas ned.
antaganden. - Ofordelaktig utveckling av vakansgrad,
Vasentliga minskningar i fastighetsvardet kan hyresnivaer och driftskostnader kan paverka
forsamra bolagets kreditbetyg och mojligheter vardet av fastigheterna negativt.
att erhalla finansiering samt bolagets utrymme - Marknadsspecifika faktorer som
att investera i nya fastigheter som ar en del av direktavkastningskray, kalkylrantor och
bolagets |I6pande verksamhet. marknads-rantor utvecklas pa ett oférdelaktigt
satt vilket kan paverka fastighetsvardet negativt.
Risker relaterade till finansieringsataganden - Bolaget bryter mot ett eller flera villkor avseende Lag Hog

Bolaget finansierar sin verksamhet i huvudsak
genom eget kapital och krediter. Bolagets
rantebarande och icke rantebarande krediter
sakerstalls bland annat av bolagets fastigheter,
vilka ags av bolagets dotterbolag, i vissa fall

i kombination med efterstallningsavtal och
skadesldshetsforbindelser och genom borgen

av bolaget eller pant i dotterbolagsaktier

och foérsakringar. Langivare ar svenska och
internationella banker, finansiella institut och
institutionella aktorer. Laneavtalen ar normalt
sakrade genom fastighetsinteckningar. | vissa fall
innehaller laneavtalen sarskilda ataganden, sdsom
agarforandringsklausuler, bestammelser som
begransar mojligheten att ta upp ytterligare lan
eller stalla ytterligare sakerheter i fastighetsagande
bolag med dotterbolag, uppratthallande av
belaningsvardet eller en viss soliditet. Detta
innebar att langivaren kan ha ratt till omedelbar
aterbetalning av beviljade krediter, eller att infora
en andring av villkoren, i handelse av att lantagaren
bryter mot villkoren i laneavtalen eller inte fullgor
sina skyldigheter enligt kreditavtalen.

sina finansiella ataganden i kreditavtalen.
Krediten kan da sagas upp for omedelbar
aterbetalning eller sakerheten tas i ansprak av
kreditgivaren.
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RISKER KOPPLADE TILL BOLAGETS FINANSIELLA STALLNING

2 SANNO- PA-
OMRADE BESKRIVNING LIKHET VERKAN
Ranterisk - En 6kning av rantenivan kan ha en negativ effekt Medel Medel
Bolagets verksamhet finansieras, forutom av pa kassaflode och likviditet.
eget kapital, av upplaning fran bland annat - Rantehojningar kan leda till minskad efterfragan
kreditinstitut, varfor bolaget ar exponerad pa fastigheter och potentiella kopares
gentemot rantekostnader. Ranterisken definieras mojligheter att finansiera forvarv.
som risken att férandringar i rantelaget paverkar
bolagets rantekostnader. Rantekostnaderna
paverkas, forutom av omfattningen av de
rantebarande skulderna, framst av nivan av
underliggande marknadsrantor, kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi som bolaget
valjer for bindningstiden av rantorna.
Makroekonomiska faktorer - Marknadsstérningar pa fastighetsmarknaden Medel Medel

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning
av makroekonomiska faktorer som bland

annat den allmanna konjunkturutvecklingen,
nationell och regionalekonomisk utveckling,

den nordiska fastighetsmarknaden, tillvaxt,
sysselsattningsutvecklingen, produktionsniva for
nya lokaler och bostadsfastigheter, forandringar

inom infrastruktur, befolkningstillvaxt, demografisk

utveckling, inflation och rantenivaer. Bolaget ar
verksamt inom Storstockholm och ar foljaktligen
exponerad for den regionalekonomiska
utvecklingen pa denna geografiska marknad.

och en ekonomisk nedgang pa den globala
marknaden kan paverka bolaget eller dess
hyresgasters finansiella stallning.

- Forsamring av den globala ekonomin, minskad

likviditet pa den svenska marknaden for
bostadsfastigheter eller minskad efterfragan pa
bolagets bostadsfastigheter specifikt.

- Avkastningskraven okar till foljd av 6kade

inflationsforvantningar vilket paverkar
marknadsvardet pa bolagets fastigheter
negativt.
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RISKER RELATERADE TILL BRANSCHEN OCH MARKNADEN

OMRADE

Risker relaterade till férsakringsskydd
Bolaget har tecknat forsakringar som tacker
karnverksamheten mot forluster och/eller
potentiellt ansvar i forhallande till krav fran tredje
man. Vissa typer av forluster tacks generellt sett
inte av forsakringar, eftersom sadana forluster
inte anses mojliga att forsakra. Detta kan

bland annat omfatta skada som orsakats med
anledning av terroristattacker, naturkatastrofer
och krig samt tjansteansvar eller personligt
ansvar dar det forekommit oaktsamhet, uppsat
eller kriminell handling. Aven andra faktorer
kan komma att paverka mojligheten att fa full
forsakringsersattning.

BESKRIVNING

- Forsakringsskydd pa oférdelaktiga villkor som
inte tacker framtida affarsbehov.

SANNO-
LIKHET

Lag

PA-
VERKAN

Medel

Risker relaterade till utbrott av pandemier, t.ex.
COVID-19

Pandemier som klassas som ett internationellt hot
mot manniskors halsa, har inneburit och kommer
fortsatta att innebara en omfattande paverkan pa
den svenska och globala ekonomin, inte minst de
marknader dar bolaget ar verksamt.

- Krav pa sankta hyror och 6kade vakansgrader.

- Samre tillgang till finansiering till foljd av allman
finansiell oro.

- Storningar hos leverantérer och i den operativa
verksamheten till foljd av 6kad sjukfranvaro.

Medel

Medel

Renommé

Bolagets renommeé ar viktig for bolagets
verksamhet. Marknaden kan tappa fortroendet for
bolaget om bolagets fastigheter eller tjanster inte
lever upp till marknadens forvantningar eller om
bolagets varumarke forekommer i sammanhang
som inte dverensstammer med bolagets profil.
Aven ledaméters eller ledande befattningshavares
agerande i strid med bolagets varderingar kan
paverka bolagets renommeé.

- Kan paverka bolagets mojligheter att bedriva sin
verksamhet pa ett dnskat satt.

- Kan paverka bolagets mojligheter att attrahera
och behalla personal samt hyresgaster

Lag

Medel

Konkurrens

Bolaget verkar i en konkurrensutsatt bransch.
Framtida konkurrensmojligheter ar beroende av
bolagets formaga att forutse framtida marknads-
forandringar och snabbt anpassa sig till befintliga
och framtida marknadsbehov.

- Kostnadsokningar eller minskning av intakter for
anpassning till framtida marknadsbehov

- Okad konkurrens av befintliga och nya
marknadsaktorer som har storre ekonomiska
resurser an bolaget

- Férandring av bolagets affarsmodell

Lag

Medel
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LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

2 SANNO- PA-
OMRADE BESKRIVNING LIKHET VERKAN

Risker relaterade till férandringar i lagstiftning - Férandringar i hyreslagstiftningen som paverkar Medel Medel
och politiska beslut hyresintakterna negativt.
Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av att - Férandringar i regelverk innebar 6kade
aga och forvalta fastigheter. Fastighetsverksamhet kostnader for renoveringar och ombyggnationer,
paverkas vasentligt av generella politiska som t.ex. plan- och bygglagen, byggnormer,
beslut i form av lagar, regleringar och andra sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
myndighetsbeslut avseende exempelvis skatter, byggmaterial m.m.
miljokrav och den reglerade hyressattningen pa
bostadsmarknaden.
Skatterisker - En forandring av skattelagstiftning avseende Lag Medel
Skatt ar en betydande kostnadspost for bolaget bland annat fastighetsskatt, bolagsskatt och
och verksamheten paverkas av vid var tid gallande mervardesskatt samt regler avseende skattefria
skatteregler och forandringar av skattereglerna. avyttringar av aktier kan leda till att bolagets

resultat och finansiella stallning paverkas.

- Bolaget gor felaktiga tolkningar av skatteregler

vilket ocksa kan ha retroaktiva effekter.
Miljorisker - Om nagon av bolagets fastigheter visar sig vara Lag Medel
Fastighetsforvaltning medfér miljopaverkan fororenad kan det begransa bolagets planerade
och miljéansvar. Enligt miljobalken (1998:808) anvandning av fastigheten, medféra vasentliga
har den som bedrivit verksamhet som bidragit kostnader for efterbehandling och paverka
till fororening ett ansvar for avhjalpande av vardet av bolagets fastigheter negativt.
fororeningen av fastigheten. - Andrade lagar, férordningar och krav fran

myndigheter pa miljdomradet kan leda till 6kade

kostnader for bolaget nar det galler sanering

eller efterbehandling av befintliga eller i framtida

forvarvade fastigheter.
Efterlevnad av EU:s allmé@nna - Bolagets system som behandlar personuppgifter Lag Medel

dataskyddsférordning (GDPR)

Bolaget behandlar personuppgifter, primart om
sina hyresgaster och anstallda, men aven om
anstalldas anhoriga, hyressokande, arbetssokande
m fl. Personuppgifter behandlas huvudsakligen

i syfte att inga och verkstalla hyresavtal och
anstallningar.

blir foremal for intrang

- Bolaget har brister i sin behandling av
personuppgifter

- Bolaget brister i efterlevnad av GDPR

- Tilldmpningen av GDPR ar foremal for
tolkning som inte ar i linje med bolagets
dataskyddsrutiner
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Svenska Nyttobostader AB (publ), org. nr 559250-9607

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2021 (rakenskapsaret 2021-01-01 — 2021-12-31) pa sidorna
32-46 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-

lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i dverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm 28 april 2022

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Tva noterade aktieslag

Totalt antal aktier uppgick den 31 december 2021 till 68 752 512 st férdelade pa 60 501 400 stamaktier och 8 251112
preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till 10 réster och varje preferensaktie till en rést pa bolagsstamma.

Stamaktien introducerades den 4 november 2020 med 106,38 kronor och har backat till 98,80 kronor den 31 december 2021,
en nedgang med 7,13%. Preferensaktien slutade pa 100,00 kronor, samma niva som vid introduktionen.

Utdelning pa preferensaktier sker med fem kronor per ar med kvartalsvis utbetalning av 1,25 kronor per aktie enligt bolag-
sordningen och beslut pa bolagsstamma.

Svenska Nyttobostader har ambitionen att prioritera tillvéaxt fore utdelning de narmaste aren, vilket medfor en lag eller ute-
bliven utdelning pa stamaktier.

Aktiekapitalets utveckling

. Antal stam- prefelr\enr::! Totalt Aktie- Totalt aktie- Kvot- Tecknings-
Ar Handelse aktier aktier antal aktier kapital, kr kapital, kr varde, kr kurs, kr
2020 Nybildning 25000 - 25000 - 25000 1,00 -
2020 Split 1:25 600 000 - 625 000 - 25000 0,04 -
2020 Nyemission 11875 000 - 12 500 000 475000 500 000 0,04 0,04
2020  Nyemission - 600 000 13100 000 24 000 524 000 0,04 100
2020  Nyemission 48001400 - 61101 400 1920 056 2 444 056 0,04 0,04
2020  Nyemission - 4 455599 65 556 999 178 224 2622280 0,04 100
2020  Nyemission - 757 638 66 314 637 30306 2 652 586 0,04 0,04
2021 Nyemission - 993 596 67 308 233 39 744 2692 330 0,04 0,04
2021 Nyemission = 1444279 68752 512 5777 2750101 0,04 0,04
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NYCKELTAL

Alftieégare Antal sta['n- Antal prf:f- Total Agar!de ental Agﬁnde
(direkt eller genom dotterbolag) aktier | erensaktier kapital roster roster
MBIy AB 2994001 L 11esge2 ) NP0 G2 30088472 .
JBengtssons TidnIngs AB e, 0833562 ... 2008087 | BBA2oAD W BLLTRBAAROT .
Nordnet pensionsforsakring AB _...l..... 6335308 1240 B2m932) 2L 882T0%e ) .
B e 2SS 2B 4L BBAA0 L 2.
Banque Pictet & Cie (Burope) SA L 78370 o ATBRETO TR0 2.
Futur Pension Forsskringsaktiebolag | | 1720559 ... 00 OO AU o IO LA bciedt IO
Kopparnaset Kapitalforvaltning, AB | 1800381 ) 1800382800880 >,
Thureda Gruppen A8 e 130773, e 3T AL BETRO L 2.
.Andersson Company i Stockholm AB |.......B1227 | 1094950 | 1906057 | 302207200 2.
Ovriga 7 265 854 2 017 217 9283 071 13 74 675757 n
Totalt 60 501 400 8 251112 68 752 512 100% 613 265 112 100%




NYCKELTAL

Nyckeltal

Nyckeltal* 2021 2020
R N I
T FEEnEEer TN G PETECENEUREEING e ks 1388 . 892,
Antal lagenheter fardigstalida, ejtilltradda vid periodens utang el S IO 180,
mel esninsiEr | SRenspres M Hen Ve PETCEENEIELNG | e s . 1624
Bl o e o NS A N I 2090 2056
.Jotaltantal lagenheter vid periodens utgang e, 2T 272
Bl e PO WY .| T )
IO gIa0, U e b o o
OOk Uty NN g S Tad g e, o e, L0 PO 2
B N NG g Ol 0 e e, B2
Bt s S e o S o S o e L N T3 e, 277
Avstand snittlagenhet Sergels Torg vid periodens utgang, km e, o TS ol
RN A I
e SO UUURURO P! IOUSTOR 128 e, 90
e OO U U U O T TS OO TN UUUURUUUUNY ISP, /8 FOUUUORTT o8,
G S U T e e, Zach IO .
AT Orand g Oy AN g SO K MK e, el AU e
oS Tt e SR MK e pcacl IO .
B U S ST 22,
Belaningsgrad vid periodens Utgang, % e 2B e, 0
BN 202 . 306,
By RN A I
el eIl Wesst el PSS WIS Ve PETOR TSV e D2 s 2815257
I e o e N S, 60501400 ... 00 501400,
RS Ua e SRt T S A, KT oo, L3558 O 021,

Eget kapital vid periodens utgang, Mkr 1491 736

*For definitioner av nyckeltal, se sidan 92.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Svenska Nyttobostader AB (publ) organisationsnummer 559250-9607,
far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér 2021.

VERKSAMHETEN

Svenska Nyttobostader ager och forvaltar nyproducerade
bostadsfastigheter i kommunikationsnara lagen i
Stockholmsomradet. Bolaget har 5 752 lagenheter i
fastighetsportfoljen. Av dessa ar 23 procent tilltradda, 6vriga
77 procent har forvarvats till fast pris for att tilltradas vid
fardigstallande vilket sker |[6pande fram till och med ar 2025.
Av de ej tilltradda fastigheterna ligger 41 procent i produktion
samtidigt som de andra har lagakraftvunna detaljplaner och
forbereds for byggstart.

Det normaliserade driftnettot forvantas ar 2025 uppga till
ca 600 Mkr, da hela den nu foérvarvade fastighetsportfoljen
ar tilltradd. Ambitionen ar att bolagets fria kassafldden ska
anvandas for att vaxa fastighetsbestandet ytterligare. Det
kan dessutom bli aktuellt med andra scenarier; inlésen
av preferensaktier antingen med likvida medel, 1an eller
obligationer.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Arsstamman den 27 maj 2021 tog beslut om en riktad
nyemission av 2 819 275 preferensaktier varav 2 437 875
preferensaktier tecknades i samband med finansiering
av tilltraden av fastigheter i Barkarby, Jarfalla och i
Larsberg, Lidingo i tredje kvartalet.

Svenska Nyttobostader emitterade en sakerstalld
obligation om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 1
250 Mkr. Obligationen ar noterad pa Nasdag Stockholm
och |6per till september 2024.

Bolaget tilltradde under tredje kvartalet 276 lagenheter
i Barkarby, Jarfalla och 180 lagenheter pa Larsberg,
Lidingd. Samtliga lagenheter var vid tilltradet uthyrda av
bolaget.

Erik Penser bank har pa uppdrag av huvudagaren ALM
Equity AB tagit fram en oberoende marknadsvardering
av bolagets stamaktier, vilken indikerade 141,60 kr per
aktie med vardetidpunkt den 17 november 2021.

En marknadsvardering av bolagets tilltradda
fastighetsportfolj genomférdes med vardetidpunkt 31
december 2021, vilken visade ett varde pa cirka 3,9 Mdkr,
en 6kning mot det bokforda vardet om 517 Mkr.

EKONOMI
RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2021

Nettoomsattningen under 2021 uppgick till 128 (100) Mkr
varav hyresintakterna stod fér samtliga intdkter. Okningen
ligger i linje med foérvantat och beror pa att avtalade
hyresreduceringar for tidigare tilltradda fastigheter har 16pt
ut och pa att nytilltradda fastigheter tillfort hyresintakter.

Driftnettot under aret har 6kat med 57 procent till 107
(68) Mkr. Overskottsgraden har okat till 84 procent att
jamféra med 68 procent fér ar 2020. Okningen beror
pa minskade hyresreduceringar och en stabilisering av
fastighetskostnaderna.

Forvaltningsresultatet  uppgar till 23 (4 Mkr och
paverkas av  kostnader for fortsatt organisations-
och verksamhetsutveckling, da bade ekonomi- och

fastighetssystem har bytts ut under aret. Bada systemen
maojliggor ett mer digitalt och automatiserat arbetssatt som
ligger i linje med bolagets affarsidé.

Infor bokslutet gjordes en extern vardering av alla tilltradda
fastigheter som visade ett varde pa 3 918 Mkr vilket medférde
en vardedkning om 517 Mkr i fjarde kvartalet. Totalt uppgar
vardedkningar for aret till 595 (69) Mkr. Okningen beror
framforallt pa att marknadens krav pa avkastning har sankts,
men aven pa att kalkylrantan rort pa sig. Se mer information
i not 15.

Periodens resultat 6kade under ar 2021 till 486 (46) Mkr.

BALANSRAKNINGEN ENLIGT IFRS PER DEN 31 DECEMBER 2021

Balansomslutningen uppgick till 4 007 (2 508) Mkr
varav den vasentligaste posten pa tillgangssidan ar de
forvaltningsfastigheter bolaget ager som uppgar till 3 918
(2 415) Mkr. Okningen beror pa att bolaget under aret tilltradde
tva fastigheter och pa den orealiserade vardeférandringen
som uppkom vid varderingen av fastigheternaisamband med
bokslutet. Pa skuldsidan har den rantebarande finansiering
okat till 2 279 (1 679) Mkr. Av 6kningen bestar 400 (0) Mkr
av den sakerstallda obligation som bolaget emitterade i
september och resterande del av bankfinansiering i samband
med tilltrade av fastighet i Barkarby.

Det egna kapitalet uppgick till 1491 (736) Mkr vid utgangen av
2021, motsvarande en soliditet pa 37 (29) procent. Okningen
ar hanforlig till framforallt nyemission av preferensaktier
for finansiering av tilltrade av fastigheter i Barkarby och pa
Lidingd under aret men ocksa av arets resultat.

LIKVIDITET, KASSAFLODE OCH FINANSIERING

Koncernens likvida medel uppgick till 5 (19) Mkr. Kassaflodet
for aret var -14 (9) Mkr. Finansiering av verksamheten sker
genom banklan, marknadsnoterade laneinstrument eller
andra typer av finansiella instrument, tillsammans med
bolagets nyemission av preferensaktier som sker i samband
med tilltraden av fastigheter.

MODERBOLAGET

Moderbolaget Svenska Nyttobostader AB:s resultat for aret
uppgick till -3 (-14) Mkr. Rantebarande skulder uppgar till 400
(0) Mkr genom den sakerstallda obligation som emitterades
under aret. Det egna kapitalet uppgick till 760 (551) Mkr.
Soliditeten var pa balansdagen 59 (93) procent.

UTDELNING
Svenska Nyttobostader har tills vidare for avsikt att
huvudsakligen investera oOverlikviditet i verksamheten.

Utdelningsforslag baseras pa bolagets likviditet och bedémd
framtida finansiell stallning med beaktande av radande
konjunktur. For rakenskapsaret 2021 foreslar styrelsen ingen
utdelning pa stamaktien. Utdelning pa preferensaktier sker
med fem kronor per ar med kvartalsvis utbetalning av 1,25
kronor per aktie enligt bolagsordningen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

HALLBARHETSAVSNITT

Hallbarhet ar en av Svenska Nyttobostdders grundstenar
och vi arbetar kontinuerligt med att utvardera mojligheter
som leder till 6kad hallbarhet. Hallbarhetsarbetet omfattar
det ekonomiska, sociala och miljdmassiga ansvaret, dar
malsattningen ar att standigt efterstrava en god balans
mellan dessa. Bolaget har inget lagstadgat krav pa att
uppratta en hallbarhetsrapport, men har dnda valt att gora
ett hallbarhetsavsnitt, se sidan 22-30.

STYRELSENS ARBETE

Svenska Nyttobostader ABfaststallerarligenenarbetsordning
for styrelsen och en VD-instruktion. Arbetsordningen anger
bland annat styrelsens aligganden, ansvarsférdelning,
motesplan och vilka arenden som skall forelaggas styrelsen.
Bolaget har under aret haft 22 styrelsemoten dar framforallt
rapporter till marknaden, affarslaget i fastighetsbranschen,
finansiering och uppféljning av verksamheten behandlats.
Darutdver har styrelseledamodterna haft I6pande kontakter
med bolagets VD.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Svenska Nyttobostader AB:s verksamhet paverkas till stor del
av externa omvarldsfaktorer som bolaget inte kan paverka pa
egen hand. Omvarldsbevakning av beteenden, trender, lagar
och regler med mera sker |6pande for att kunna mota nya
forutsattningar.

Affarsmodell och rutiner for uppfoljning av verksamheten ar
utformade for att identifiera och minimera risker samtidigt
som férandringar i omvarlden bevakas.

Koncernen och moderbolagets vasentliga risk- och
osakerhetsfaktorer avser framfor allt utvecklingen av
hyresgasternas finansiella stallning samt foérandring av
rantenivaer. For en mer utforlig beskrivning av vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer, se sidan 40-45.

COVID-19

Det har varit svart att dverblicka konsekvenserna av Corona-
pandemin. Det radande laget har dock inte andrat den
stora efterfragan pa hyresbostader i Stockholmsomradet.
Underskottet av hyresbostader kvarstar och mojligheten
att hyra mindre bostader utan kotid i Stockholm ar mycket
begransad. Det medfor ett fortsatt intresse och stor marknad
bland nyinflyttade i regionen och aven bland foéretag och
andra institutioner.

KRIGET | UKRAINA

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga
ekonomier runt om i varlden. Foretagsledningen bevakar
utvecklingen, men for narvarande ar det for tidigt att bedéma
om kriget kommer att medféra nagra konsekvenser pa kort
eller lang sikt for bolaget.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSTION
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

MODERBOLAG

Till arsstdmmans férfogande stdr:

Balanserade vinstmedel 759 937185

Arets resultat - 3280104
756 657 081

Disponeras pa féljande sdtt:

Till stamaktieagare utdelas -

Till nuvarande preferensaktieagare utdelas* 49 499 485

I ny rakning overfores 707 157 596
756 657 081

*Aven preferensaktier som nyemitteras innan drsstémman 2023
berdttigar till utdelning fran den avstdmningsdag dd de dr inférda i

aktieboken.
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Koncernens rapport over totalresultat

A 2021-01-01 2020-01-01
ECEILLG Not - 2021-12-31 - 2020-12-31
Nettoomsattning 3,7 128 100
Fastighetskostnader -21 -32
Driftnetto 107 68
Centrala administrationskostnader 4,5,6,8,14,25 24 -17
Rorelseresultat 83 51
Finansiella kostnader 10 -60 -47
Forvaltningsresultat 23 4
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 14 595 69
Resultat fore skatt 618 73
Skatt 12 -132 -27
Periodens resultat 486 46
Periodens totalresultat 486 46
Periodens resultat hanforligt till
Moderforetagets aktieagare 464 46
Innehav utan bestammande inflytande 22 -
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 13 716 0,21
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 13 7,16 0,21
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr

Noter

2021-12-31

2020-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier

Summa anldggningstillgangar

Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar

Eget kapital inklusive minoritetens andel

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Minoritens andel av eget kapital uppgadr till
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Koncernens rapport over forandringar eget kapital*

Eget kapital hanfoérligt till moderféretagets

aktieagare
Balanse-
L rade Innehav
Aktie- Ovrigt vinst- utan Totalt
Belopp i Mkr 5 tillskjutet Summa bestam- eget
kapital ; medel S
kapital | . ° mande kapital
inkl arets inflytande
resultat
Ingaende eget kapital 2020-01-01 - 232 45 277 277 554
Noterings- och emissionskostnader - -1 -1 - -1
Arets resultat - - 30 30 16 46
- 221 75 296 293 589
Transaktioner med agare:
Lamnad utdelning - -7 - -7 - -7
Nyemissioner % 580 - 583 - 583
Ovillkorade aktieagartillskott - -136 - -136 - -136
Transa ktioner med innehav utan bestammande ) ) _ ) 293 293
inflytande
Summa transkationer med dgare 3 437 0] 440 -293 147
Utgaende eget kapital 2020-12-31 3 658 75 736 (0] 736
Ingdende eget kapital 2021-01-01 3 658 75 736 (0] 736
Periodens resultat - - 464 464 22 486
Transaktioner med agare:
Lamnad utdelning - - -32 -32 - -32
Nyemissioner - 244 - 244 - 244
Transaktioner med innehav utan bestammande
. - - - - 57 57
inflytande
Utgaende eget kapital 2021-12-31 3 902 507 1412 79 1491

*Fram till att Svenska Nyttobostdder AB (publ) tilltraddde bolagen Idg preferenséigandet i respektive forvaltningsobjekt vilket medfér att
en stor del av det egna kapitalet var hanférligt till minoriteten. Efter tilltrade tillféll hela det egna kapitalet moderbolagets aktiedgare.
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i Mkr

Not

2021
jan - dec

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring i rérelsekapital

Okning/minskning rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvarv materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Utbetald utdelning preferensaktieagare

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid periodens slut
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i Mkr Not 22(:)2211(1);2:: -2 ggg(-)(-)lgz-g:
OO NN g e L S e b P, 9
Produktions- och driftskostnader - 0
et s e R S AR R KT X TR KT AT o - <o 2] 0
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,4,5 6 -7 -2
ROrelseresultat . e b BT
B S O UUU e 218 2T
Resultat forsalining av aktier e b O T
Finansiella intakter 1 -
Finansiella kostnader -12 -
_Resultat efter finansiella kostnader e gL O il
BSOSt O T e B T
Skatt 12 - -
Periodens resultat -3 -14
Moderbolagets rapport éver totalresultat _22%2211_212__2: _2232(;?]92-_2:
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -3 -14
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Moderbolagets balansrakning

| Not 2021-12-31 | 2020-08-31
B T NS PO N
ATIGIININGSUIGANGAT ||| oot cesse e
Andelar i koncernféretag 16 508 508
Summa anlaggningstillgangar 508 508
LOMSGUNINGSUIGANGAT oottt
SOETOIIET e erooeceesce et et 9...... . [— -
Fordringan KONCEMINtemNa | vvvreereeesiieessseessssessessssss s TSN R T84 e 8.
Kool o= A A S 1. . - 3
Forutbetalda kostnader och UppIUPNAINGKIET ||| | oooveereeeeesccnnnee o 192 1 -
Likvida medel 22 (¢} 1
Summa omséttningstillgdngar 770 86
SUMMA TILLGANGAR 1278 594
JEGETKAPITALOCHSKULDER | e
e SRR - . R
Aktiekapital (60504 400aktler) e B3
BRIl et el et N USSR SO el ............. N
TR SGETKADIAL | eeesrse s e
e PR - el ... =228
Arets resultat -3 -14
Summa eget kapital 760 551
LANGISIGE SKUIGST | eeeevree et essss s s s e
Obligation 18,19, 20 400 -
ST EEETERTUEID s csm—————— ] - e 200 - o
KOMUIISHGA SKUIGT | eeevvee s essssse s s e
LEVRIANIOISSKUIART o ieesrrss s esss st s 1920 o 1 L.
e OO S 1920 . IR ... o
ARSI SKILLESKUI | v s s X R i RO -
KONl ool U 1920 . N . — -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19, 20, 23 2 8
Bl e S L K I SO N ne .8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1278 594
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Moderbolagets rapport éver forandring eget kapital

o . Balanserat Arets Totalt eget
FlsiElErlel resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2020-09-01 1 60 0 61
Omféring foregaende ars resultat - 0 0 0
Emissionskostnader - -1 - -1
Arets resultat - = 14 14

Transaktioner med dagare:
Nyemission inklusive kostnader 2 520 - 522
Lamnad utdelning - -7 - -7
Summa transaktioner med agare 2 513 0 515
Utgaende eget kapital 2020-12-31 3 562 -14 551
Ingdende eget kapital 2021-01-01 3 562 -14 551
Omfoéring resultat foregaende ar - 14 14 0
Arets resultat - -3 -3
3 548 -3 548

Transaktioner med dgare:
Nyemission inkl kostnader (0] 244 - 244
Lamnad utdelning - -32 - -32
Summa transaktioner med agare 0] 212 (0] 212
Utgaende eget kapital 2021-12-31 3 760 -3 760
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FINANSIELLA RAKNINGAR

Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i Mkr

Not

2021-01-01
- 2021-12-31

2020-09-01
- 2020-12-31

Den l6pande verksamheten

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring i rérelsekapital

Okning/minskning av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Lamnade koncernbidrag och aktieagartillskott

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Lamnad utdelning preferensaktiedgare

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid periodens slut
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NOTER

NOT 1 - REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget Svenska Nyttobostader AB (publ),
organisationsnummer 559250-9607 och dess dotterbolag. Moderbolaget ar ett publikt aktiebolag med sate i Stockholm,
Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm.

Styrelsen har den 27 april 2022 godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for
antagande vid arsstamma 25 maj 2022.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sdsom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Dartill tillampar koncernen
arsredovisningslagen (1995:1554) och rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA ELLER ANDRADE IFRS

Svenska Nyttobostader tillampar majligheten i IFRS 3 att gora en forenklad beddmning av huruvida det verkliga vardet av
bruttotillgdngarna som férvarvas kan hanféras till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar. | de fall testet
pavisar att det verkliga vardet i allt vasentligt hanfér sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar,
beddmer Svenska Nyttobostader att forvarvet ska klassificeras som ett tillgangsférvarv. Vad som utgor i allt vasentligt det
verkliga vardet bedéms fran fall till fall. Férandringen kommer inte att fa nagon vasentlig effekt for Svenska Nyttobostader.
Bolaget bedémer att 6vriga andringar av IFRS med tillampning fran forsta januari 2021 inte har fatt ndgon vasentlig paverkan
pa bolaget samt att inga kommande andringar bedéoms fa effekt.

KOMPLEX FINANSIELL HISTORIK

Svenska Nyttobostader ABtecknade den17 september2020 ett bindande avtal om att férvarva 29 forvaltningsobjektil2omraden
i Stockholm om totalt cirka 5 700 bostader samt en mindre andel lokaler och parkeringar. Sex av objekten var fardigstallda och
uthyrda, fem av dessa tilltraddes den 23 september och ett objekt den 30 september. Ytterligare ett objekt fardigstalldes och
tilltraddes under kvartal fyra. Ovriga objekt ska uppféras av saljaren och tilltradas vid fardigstéllande. Tilltréden planeras ske
mellan ar 2021 och 2025. Total férvarvsvolym éar 11,8 Mdkr. Koncernférhallande uppkom i och med att bindande foérvarvsavtal
tecknades den 17 september 2020 da bolagen som ager férvaltningsobjekten forvarvades av Svenska Nyttobostader AB.

Utgangspunkten for de finansiella rapporterna var att omstruktureringen av nyproducerade forvaltningsfastigheter till nytt
moderbolag infér noteringen utgjordes av transaktioner under gemensamt bestammande inflytande, sa kallad "common
controll”. Eftersom verksamheterna fram till den 17 september 2020 inte utgjorde en koncern enligt IFRS definitioner utgors
den historiska finansiella historiken fram till den tidpunkten av historiskt redovisade varden sasom de redovisats i ALM Equity-
koncernen (Sammanslagen finansiell information) for de bolag som ingar i koncernen efter tilltradet i september 2020 da
koncernen bildades. Fran den 17 september 2020 upprattas konsoliderade finansiella rapporter.

| Bolagsbeskrivningen som upprattades infor Svenska Nyttobostader ABs upptagande till handel av bolagets aktier pa Nasdag
First North Growth Market ingick Sammanslagna finansiella rapporter for perioden 1januari — 31 december 2019 samt 1 januari
- 30 juni. Da bolaget har andrat rakenskapsar till kalenderar och for att ge de finansiella rapporterna relevant kontinuitet
i den finansiella informationen har de finansiella rapporterna for koncernen upprattats for tolvmanadersperioden januari —
december 2020.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent for koncernens bolag.

VARDERINGSGRUNDER

Tillgdngar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden férutom forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt
varde. Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern).

VALUTA

Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Moderbolagets funktionella
valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for moderbolaget och koncernen. Det innebar att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontal (Mkr).

KLASSIFICERING

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som foérvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.
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KONSOLIDERING
Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under Svenska Nyttobostader AB:s bestammande inflytande. Det bestammade inflytandet
uppstar vid tilltrade av bolaget.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och overtar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det
verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanfoérliga till emission av eget
kapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rérelseforvary dar dverford ersattning dverstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas
separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, sa kallat forvarv till Iagt pris, redovisas den direkt i rets resultat.

Dotterbolags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestammande inflytandet upphor.

Tillgdngsférvdrv
Ett forvarv ska klassificeras som ett rorelseférvary om forvarvet innehaller resurser och betydande process som tillsammans
uppenbart bidrar vasentligt till formagan att skapa avkastning.

En rorelse behover inte innehalla alla resurser eller processer som behovs for att skapa avkastning men maste ha formaga att
vasentligt bidra till att generera avkastning. Forvarv som inte moter definitionen av ett rorelseférvarv utgor tillgangsforvarv.

Da forvarv av dotterbolag ej avser forvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningsutgiftenistallet pa deférvarvade tillgangarnaiforvarvsanalysen. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras
som forvarv av tillgangar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar den personal och
de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvary, jamfort
med rorelseférvary, ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen.
Ytterligare en skillnad &r att transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsférvarv. Samtliga
forvarv har varit tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intressebolag elimineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens dgarandel i bolaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt, men endast i den utstrackning det inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

Férvdrv /avyttring fran/till innehav utan bestdmmande inflytande

Forvarv fran och avyttring till innehav utan bestammande inflytande redovisas som en transaktion inom eget kapital, det
vill saga mellan moderbolagets agare (inom balanserade vinstmedel) och innehav utan bestammande inflytande. Darfor
uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Férandringen av innehav utan bestadmmande inflytande baseras pa dess
proportionella andel av nettotillgangar.

INTAKTER

Koncernens intakter genereras fran hyresintakter hanférliga till bolagens forvaltningsfastigheter dar de primart ar leasegivare
avseende avtal dar koncernen hyr ut lagenheter och lokaler till framst foretagskunder. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet
som operationella leasingavtal, da Svenska Nyttobostader bedémer att koncernen behaller de ekonomiska férdelar och
ekonomiska risker som ar forknippade med agandet av fastigheterna. Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart
over hyresperioden. Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart dver avtalsperioden.

LEASING

Vid ingaendet av ett avtal faststaller Svenska Nyttobostader om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets
substans. Ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
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Svenska Nyttobostader tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande
tillgdngen ar av lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas linjart éver leasingperioden i
resultatrakningen.

Vid inledningsdatumet av ett leasingavtal redovisas en leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som inte
betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas separat fran évriga skulder i rapporten éver finansiell stallning.

Leasingperioden bestams som den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att forlanga eller saga upp
avtalet om Svenska Nyttobostader ar rimligt sakra pa att nyttja optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar
(efter avdrag for eventuella formaner i samband med tecknandet av leasingavtalet), variabla leasingavgifter som beror pa ett
index eller ett pris, och belopp som forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom
|6senpriset for en option att kdpa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning, om Svenska
Nyttobostader ar rimligt saker pa att utnyttja dessa optioner. Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris
redovisas som en kostnad i den period som de ar hanfoérliga till.

For nuvardeberakning av leasingbetalningar tillampas den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas. | 6vriga fall
anvands den marginella upplaningsrantan for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet av ett leasingavtal 6kar leasingskulden
for att aterspegla rantan pa leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvarderas leasingskulden
till féljd av avtalsmodifieringar, forandringar av leasingperioden, forandringar i leasingbetalningar eller férandringar i en
bedoémning att kopa den underliggande tillgangen.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom 16n, sociala avgifter, semesterersattning och bonus kostnadsférs i den period nar
de anstallda utfor tjansterna.

Pensioner

| koncernen finns framforallt avgiftsbestamda pensionsplaner vilka klassificeras som planer dar faststallda avgifter betalas och
det inte finns forpliktelser att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter. Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som
en kostnad under den period de anstallda utfor de tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Ersdattningar vid uppsdgning
En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redovisas endast om bolaget ar bevisligen forpliktigat,

utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning fore den normala
tidpunkten.

Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det ar sannolikt att
erbjudandet kommmer att accepteras och antalet anstallda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KONSTNADER

Finansiella intakter bestar av ranteintakter. Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade
|6ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts
eller ernallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser.

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen avrantekostnader palan. Rantekostnader palanredovisasenligt effektivriantemetoden.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto i de finansiella kostnaderna.

SKATTER

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da den
underliggande transaktionen redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrdkningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer
mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporara skillnader beaktas inte i
koncernmassig goodwill. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanfoérliga till andelar i dotterbolag som inte forvantas
bli aterférda inom overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller
skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per
balansdagen och som forvantas galla nar den beroérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat per aktie fore utspadning beraknas genom att nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, minskat med
preferenskapitalets andel av resultatet, divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier under aret.

Resultat per aktie efter utspadning beraknas genom att nettoresultat hanforlig till moderbolagets aktieagare, minskat med
preferenskapitalets andel av resultatet, divideras, i tillampliga fall justerat, med summan av det viktade genomsnittliga antalet
stamaktier och potentiella stamaktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspadningseffekt av potentiella stamaktier
redovisas endast om en omrakning till stamaktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

D3 den legala koncernen for Svenska Nyttobostader bildades i september 2020 sa har antalet stamaktier vid tidpunkten for
koncernens bildande anvants for historiska finansiella perioder vid berakning av resultat per aktie.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen for att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering, eller avyttring eller nar inga framtida
ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgang utgoérs av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som 6vrig rérelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommmande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att kommma koncernen till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommmande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [6pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Koncernen tillampar komponentavskrivning vilket innebar
att komponenternas bedémda nyttjandeperiod ligger till grund fér avskrivningen.

De beraknade nyttjandeperioderna ar:

. Maskiner och inventarier 5 ar

. Hyresgastanpassningar utifran l6ptiden pa underliggande hyresavtal

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas vid varje arsskifte.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna forknippade med
forvaltningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess varde 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 varde metoden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna kommer koncernen till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkoonmande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Utgifter for utbyte av identifierbara komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet, nar de
uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med att utgiften kommer.

Vardering sker genom kassaflédesanalys baserat pa nuvardeberakning av berdknade framtida kassafléden kombinerat med
en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jamférbara objekt salts for. Med marknadsvarde
avses det pris som sannolikt kan erhallas om férvaltningsfastigheten 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 dver resultatet och realiseras vid forsaljning.
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NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som skrivs av beddéms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vardet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning goérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde o6verstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden
(kassagenererande enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet bedéms éverstiga redovisat varde. Aterféring sker dock inte
med ett belopp som ar storre an att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats
i tidigare perioder.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan
kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar samt likvida medel. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, laneskulder och
ovriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realiseratillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vdrdering
Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet
varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt
affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Eget kapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de inte halls for handel, da ett
oaterkalleligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterféljande omklassificering till
resultatet. Svenska Nyttobostader innehar i dagslaget inte nagra egna kapitalinstrument.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet eller eget kapitalinstrument som
varderas till verkligt varde via ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for
kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis
vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditférluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till
fallissemnang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende I6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende 16ptid.
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LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

EGET KAPITAL

Aktiekapitalet utgors av stam- och preferensaktier dar aktiekapitalet redovisas till kvotvardet och dverskjutande del som ovrigt
tillskjutet kapital. | samband med nyemissioner bokas transaktionskostnaderna dver eget kapital mot ovrigt tillskjutet kapital.

UTDELNING

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkanns.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter utgors av ranta och andra utgifter som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanfoérliga till
finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla avsett for anvandning eller forsaljning, aktiveras
som en del av tillgangens anskaffningsvarde.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser, eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod och visar koncernens in- och utbetalningar under perioden. Analysen ar
indelad efter I6pande verksamhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

SEGMENTSREDOVISNING

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adra sig
kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig. Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som
overensstammer med den interna rapportering som lamnas till foretagsledningen och styrelsen i syfte att fordela resurser
och bedéma resultat. Koncernen delar inte upp verksamheten i olika segment utan baserat pa den interna rapporteringens
struktur anses hela koncernens verksamhet utgéra ett segment. Forvaltning och uppféljning sker utifran koncernens
finansiella rapportering.

MODERBOLAGET

Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets
finansiella rapporter, om inte annat anges.

KLASSIFICERING OCH UPPSTALLNINGSFORMER
Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt arsredovisningslagens former.

ANDELAR | KONCERNBOLAG

Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterbolag.

RESULTAT FRAN KONCERNBOLAG

Utdelningar redovisas som intakt, aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelning
redovisas i normalfallet nar bolagsstamma fattat beslut om den och da det vid det tillfallet kan bedémas att ratten att erhalla
betalning ar saker.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. |
moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgdngar till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar
som ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.
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NOTER

LEASING

| moderbolaget tillampas undantaget i RFR 2 betraffande leasingavtal. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som
kostnad linjart over leasingperioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasingskulder inte inkluderas i moderféretagets
balansrakning. Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet overlater ratten att under en viss period bestamma over anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i enlighet med alternativmetoden. Lamnade
aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras.

SKATTER
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.
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NOTER

NOT 2 - BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt goér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intéakter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Uppskattningarna och antagandena utvéarderas I6pande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Foretagsledningen har gjort ett antal vasentliga redovisningsmassiga beddmningar vid tillampningen av koncernens
redovisningsprinciper.

BEDOMINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | SAMMANSLAGNA FINANSIELLA RAPPORTER FOR JAMFORELSEARET 2020

IFRS saknar specifik vagledning for hur transaktioner under gemensamt bestammande inflytande och sammanslagna
finansiella rapporter ska upprattas. | enlighet med IAS 8 Redovisningsprinciper, andringar i uppskattningar och bedémningar
samt fel har foretagsledningen behodvt tillampa en redovisningsprincip ar relevant och tillforlitlig. Féretagsledningen har
bedoémt att sammanslagna finansiella rapporter med anvandandet av historiskt redovisade varden sasom de redovisats i ALM
Equity-koncernen utgér en lamplig och vedertagen metod. De sammanslagna finansiella rapporterna utgar darfér fran ALM
Equity-koncernens reviderade arsrapportering for 2019. For 2020 utgar siffrorna fran ALM Equity-koncernens rapportering
fram till 17 september.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER | UPPSKATTNINGAR

De Kallor till osédkerheter i uppskattningar som innebar en vasentlig risk for att tillgangars eller skulders varde kan kommma att
behova justeras i vasentlig grad under det kommande rakenskapsaret.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baserar sig pa externa varderingar av certifierade varderingsman. Varderingarna baserar
sig p& en kombination av faktiska uppgifter och antaganden. Aven om antaganden baserar sig pa kvalificerade bedémningar
med stod fran transaktioner av fastigheter med liknande forutsattningar sa finns det ett inslag av osékerhet i de antaganden
som gjorts. Skulle de bedémningarna vara felaktiga sa kan det ha en vasentlig paverkan pa balansrakningen.

Berdknad uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporara skillnader och fér outnyttjade underskottsavdrag i den man de bedéms
kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga vinster. Varderingen av underskottsavdrag och koncernens formaga att utnyttja
underskottsavdragen baseras pa ledningens uppskattningar av framtida vinster. Underskottsavdragen hanfor sig till Sverige,
dar de utan tidsbegransning kan avraknas mot framtida inkomster. For ytterligare information om uppskjutna skattefordringar,
se not 12.

Klassificering av férvdrv

Forvarv klassificeras som rorelseforvarvy om forvarvet innehaller resurser och betydande processer som tillsammans vasentligt
bidrar till formagan att skapa avkastning. Vid forvarv av dotterbolag som ej avser forvarv av rérelse, utan forvarv av tillgangar
i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningsutgiften i stallet pa de férvarvade tillgadngarna i forvarvsanalysen.
Svenska Nyttobostader bedémer att forvarven av dotterbolag utgor forvary av tillgangar.
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NOTER

NOT 3 - SPECIFIKATION OM NETTOOMSATTNING

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 128 98 - -
Ovriga intékter - 2 2 -
Summa 128 100 2 -

NOT 4 - ANSTALLDA OCH ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Medelantal anstdllda
Kvinnor 3 3 - -
Man 2 2 1 1

5 5 1 1

Personalkostnader (Tkr)
Styrelse och verkstallande direktor
Lédner och andra ersattningar 2 347 475 2 347 207
Sociala kostnader 737 i 737 65
Pensionskostnader 55 17 55 4

3139 603 3139 276

VD anstalldes i koncernen 20 augusti 2020. VD:s anstallning flyttades 1 december 2020 till moderbolaget.

Ovriga anstallda (Tkr)

Loner och andra ersattningar 2678 3485 - -
Sociala kostnader 811 1126 - -
Pensionskostnader 106 129 - -
3595 4740 (o} [0}

PENSIONER

| koncernen finns avgiftsbestamda tidsplaner. Koncernens sammantagna kostnad for pensionsavsattning uppgick till 161 Tkr
(146 Tkr).

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Koénsférdelning ledande befattningshavare
Kvinnor i styrelsen 67% 67% 67% 67%
Man i styrelsen 33% 33% 33% 33%
Kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 50% - 50% -
Man bland 6évriga ledande befattningshavare 50% 100% 50% 100%

Moderbolaget registrerades 2 april 2020 och koncernen bildades 17 september 2020.
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NOTER

NOT 4 - FORTSATTNING

UPPLYSNINGAR AVSEENDE ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE (TKR)

Grundlén, .
styrelse- Pensions- Rorlig  Aktierelaterad Ovrig

2021-12-31 arvode kostnad ersattning ersattning ersattning Totalt
Styrelseordférande
Emma Norburg 333 - - - - 333
Styrelseledamoter
Jonas Bengtsson 133 - - - - 133
Frida Holmberg 140 - - - - 140
Joakim Alm 140 - - - - 140
Gunilla Hogbom 133 - - - - 133
Hanna Wachtmeister 133 - - - - 133
Ovriga ledande befattningshavare
VD 1094 55 120 - - 1269
Ovriga ledande - - - - - -
befattningshavare

2106 55 120 - - 2281

ERSATTNINGAR OCH VILLKOR LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD ar anstalld i moderbolaget. Ersattning till VD utgors av grundlon med rérlig del, beloppsbestamd pensionskostnad
(exklusive sarskild I6neskatt) motsvarande 5 procent av [6nen.

Ersattning till andra ledande befattningshavare utgors av grundlon, avgiftsbestamda pensionsplaner och eventuell
bonus. Med 6vriga ledande befattningshavare avses de personer som tillsammmans med verkstallande direktéren utgor
koncernledningen (1 st).

Verkstallande direktoren for koncernen har en 6msesidig uppsagningstid pa 6 manader oavsett om uppsagningen ar
frdn koncernens sida eller om verkstéllande direktéren valjer att avsluta sin anstallning. Ovriga ledande befattningshavare
har uppsagningstid enligt lagen om anstallningsskydd ifall uppsagningen ar fran koncernen. VD har ett avtal om
avgangsvederlag motsvarande 6 manadsloner.
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NOTER

NOT 5 - ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
Revisionsféretag 2021 2020 2021 2020
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 1 1 1 1
Skatteradgivning - - - -
Ovriga arvoden 0 1 0 1
Summa arvoden och kostnadsersattningar 1 2 1 2

till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av bokféring, arsredovisning, styrelsens och verkstéallande direktérens forvaltning
samt évriga arbetsuppgifter som ankommer bolagets revisor att utfora.

Ovriga arvoden omfattar annan revisionsverksamhet utéver ordinarie revisionsuppdrag vilket ar all annan radgivning eller
annat bitrddande som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana arbetsuppgifter.

NOT 6 - SPECIFIKATION CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Personalkostnader -7 -5 -3 0
Gemensamma centrala kostnader* -16 -5 -4 -2
Ovriga kostnader -1 -7 - 0
Summa -24 -17 -7 -2

*Bolagen har som en del i ALM Equity-koncernen haft en del koncerngemensamma kostnader sdsom lokaler, IT, marknad, HR och
ekonomifunktion som debiterats utifran olika férdelningsnycklar baserat pd faktiska kostnader. Frdn och med september 2020 har
dessa gemensamma kostnader splittrats och det nya moderbolaget har egna avtal alternativt avtal med ALM Equity-koncernen pd
marknadsmdssiga villkor fér dessa delar.

NOT 7 - LEASINGAVTAL - LEASEGIVARE

Arets leasingintakter avseende leasingavtal utgérs till storsta delen av koncernens hyresavtal som I6per pa1-8 ar och en liten
del I6pande avtal med uppsagningstid pa 3 manader. Arets leasingintakter uppgar till 128 Mkr (98 Mkr).

Framtida leasingintakter per 31 december 2021 for leasingkontrakt fordelar sig enligt foljande:

2021-12-31 2020-12-31

Inom 1ar 140 M4
Mellan 1och 2 ar 130 N4
Mellan 2 och 3 ar 103 100
Mellan 3 och 4 ar 97 84
Mellan 4 och 5 ar 90 77
Senare an 5 ar 197 234
757 723

Moderbolaget har inga leasingavtal dar denne ar leasegivare.
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NOTER

NOT 8 - LEASINGAVTAL - LEASETAGARE

Koncernens leasingavtal utgors av hyresavtal for lokaler, garageplatser och inventarier och anses vara av mindre
varde.

Nedan foljer I6ptidsanalys for framtida odiskonterade betalningar for leasingavtal.

2021-12-21 2020-12-21

Inom 1 ar 1 1
Mellan 1-5 ar 1 2
Senare an 5 ar - -
2 3

NOT 9 - RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2021-01-01 2020-09-01

-2021-12-31 -2020-12-31

Nedskrivning 0 -12
(0] -12

Nedskrivningar har skett av andelar i koncernbolag i samband med rapportperioderna da stallning tagits till respektive
andelars varde i forhallande till dotterbolagets egna kapital och fastighetsvarde.

NOT 10 - FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Externa rantekostnader 60 47 12 -
60 47 12 (o)

Samtliga rantekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

NOT 11 - BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget

2021 2020
Erhallna koncernbidrag 13 B
13 [0}
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NOTER

NOT 12 - SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt 0 =5 = =
Justering avseende tidigare ar - - - -
Uppskjuten skatt -132 -24 - -
Redovisad skatt -132 -27 - -
Avstamning effektiv skattesats
Resultat fore skatt 618 73 -3 -14
Skatt enligt gallande skattesats (21,4 %) -127 -16 1 3
Ej skattepliktiga intakter 123 24 - -
Ej avdragsgilla kostnader -1 -11 0 -3
Ej avdragsgilla ranteintakter och -7 -7 -1 -
rantekostnader
Skattemassiga avskrivningar 2 6 - -
Forandring av underskottsavdrag 10 1 0 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende -132 -24 - -
temporara skillnader*
Redovisad skatt -132 -27 (o] (o]
Effektiv skattesats 21,38% 35,08% 0,00% 0,00%

*Innefattar ar 2020 7,7 Mkr i uppskjuten skatt hanférligt till orealiserade vardeférandringar pd férvaltningsfastigheter 2019. Den uppskjutna

skatten kvittades inom ALM-koncernen mot uppskjuten skattefordran pd underskottsavdrag.

Ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader kommer i huvudsak fran orealiserade vardeférandringar.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporéara skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran koncern 2021-12-31 2020-12-31
Underskottsavdrag - -
Redovisat varde (o} (o]
Uppskjuten skatteskuld koncern 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 157 25
Redovisat varde 157 25

Ackumulerade underskottsavdrag inom koncernen uppgick vid utgangen av 2021 till 90 Mkr (82 Mkr). Inga underskotts-
avdrag har beddmts vara mdjliga att anvanda till att reducera framtida vinster inom koncernen och har darfér ej aktiverats.

Ny utvardering om uppskjuten skattefordran for underskottsavdrag ska redovisas sker |[6pande.
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NOTER

NOT 13 - RESULTAT PER AKTIE

Koncernen
2021 2020
Resultat per stamaktie fére utspadning
Arets resultat hanforligt till moderféretaget aktiedagare 464 46
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieagare 31 33
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 61 61
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 7,16 0,21
Koncernen
2021 2020
Resultat per stamaktie efter utspddning
Arets resultat hanforligt till moderféretagets aktieagare 464 46
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieagare 31 33
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 61 61
Effekt av potentiella stamaktier avseende teckningsoptioner - -
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 7,16 0,21
NOT 14 - MASKINER OCH INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 7 - - -
Arets anskaffningar - 7 - -
Arets avyttringar - - - -
Utgdende ackumulerat anskaffningsvdrde 7 7 - -
Ingaende avskrivningar -1 - - -
Arets anskaffningar - - - -
Arets avyttringar - - - -
Arets avskrivningar -1 -1 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 -1 - -
Utgaende redovisat varde 5 6 - -

Avskrivningar pa materiella anlaggningtillgangar ingar i resultatrakningar under delposten centrala

admininstrationskostnader.
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NOTER

NOT 15 - VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Koncernen

2021 2020
Ingdende fastighetsvarde 2 415 1508
Investeringar i fastigheter 908 838
Orealiserade vardeférandringar 595 69
Utgdende fastighetsvdrde 3918 2 415
Utgaende redovisat verkligt viarde 3918 2 415
Taxeringsvarden 2021 2020
Taxeringsvarde byggnader 816 595
Taxeringsvarde mark 368 291
Summa taxeringsvarden 1184 886

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts. Dessa varderas till verkligt varde over resultatrakningen.
Fram till december 2021 har totalt 1369 enheter, varav 1348 lagenheter, tilltratts. Samtliga lagenheter ar uthyrda med avtal
omfattande |6ptider upp till 8 ar. For I6ptider se not 7.

Fardigstallda och tilltradda Kommun Tilltrade Antal lagenheter
Brygghusen i Vasjon Sollentuna Q12019 45
Malarterrassen Stockholm Q12019 161
Poeten Solna Q2-Q4 2020 228
Skalden Solna Q4 2019-Q1 2020 266
Torghuset Salem Q22020 62
Esplanaden Stockholm Q32020 52
Angshuset Stockholm Q4 2020 78
Kronan Barkarby Jarfalla Q32021 276
Fyrlotsen Lidingd Q32021 180
Totala enheter i férvaltning 1348

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 tillgdngen genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktoérer.

Vardering sker enligt kassaflodesanalys baserat pa nuvardeberakning av beraknade framtida kassafloden kombinerat
med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jamforbara objekt salts for. Med verkligt
varde avses det pris som sannolikt kan erhallas om férvaltningfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad. Vardering sker
arligen av en auktoriserad varderingsman och f6ljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser som har vasentlig paverkan
pa vardet. Vardet justeras dver resultatet och realiseras vid forsaljning.

Samtliga forvaltningsfastigheter har till bokslutet 2021-12-31 blivit externt varderade av CBRE. De har vid
varderingstillfallet fatt ta del av information om gallande och nytecknade hyreskontrakt, bedémda drift- och
underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda framtida vakanser.
En kalkylperiod brukar i normalfallet stracka sig 6ver tio ar eller 20 ar.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand uppgick vid arsskiftet till 3 918 (2 415) Mkr, med en orealiserad
vardefoérandring om 595 (69) Mkr under aret. Moderbolaget dger endast fastigheter genom dotterbolag.

VARDERINGSANTAGANDEN

Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga har féljande antaganden i varderingarna anvants. | de fall
antaganden forandras under kalkylens 16ptid eller ar olika mellan férvaltningsfastigheterna anges de som ett intervall.
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NOTER

NOT 15 - FORTSATTNING

ANTAGANDE VID VARDERING VID ARETS SLUT

2021 2020
Kalkylperiod (ar) 10-15 10-20
Avkastningskrav (%) 29-46 4,0-53
Genomsnittligt avkastningskrav (%) 3,68 4.7
Inflationsbeddmning (%) 2 2
Kalkylranta (%) 51-59 5,8 -74
Langsiktig vakans (%) 0,6 -2,4 0,2-5,0
Hyresantagande Befintlig hyra och Befintlig hyra och
marknadshyra marknadshyra
Drift- och underhallskostnader Invidiuellt per fastighet utifran  Invidiuellt per fastighet utifran
utfall och varderingsinstitutets  utfall och varderingsinstitutets
erfarenhet av liknande objekt. erfarenhet av liknande objekt.
ANTAGANDE VID VARDERING VID ARETS SLUT
Vardepaverkan i Mkr 2021 2020
Driftnettoférandring +/- 3% +118/-118 +72/-72
Avkastningskrav +/- 1% -841/+1 455 -415/+638
TECKNADE FORVARVSAVTAL
Antal Normaliserat
Fastighet Beraknat tilltrade Kommun lagenheter driftnetto Forvarvspris
Nova 7 Q12022 Sollentuna 324 27 508
Nova 8 Q12022 Sollentuna 125 n 208
Skogshusen Q32022 Nacka 179 13 288
Fladern Q4 2022 Salem 92 10 173
Lignum Q22023 Stockholm 204 25 520
Stella 9 Q42023 Sollentuna 271 27 488
Stella 10 Q42023 Sollentuna 153 13 246
Alba Q42023 Stockholm 396 51 1049
Rubigo Q22024 Stockholm 70 9 173
Kastellet Q22024 Sollentuna 173 15 253
Jarlaberg Q22024 Nacka 142 18 342
Dragonen Q22024 Upplands Vasby 15 13 202
Kajhusen Q32024 Sollentuna 291 28 441
Archimedes A Q32024 Stockholm 134 15 313
Archimedes B Q32024 Stockholm 105 12 249
Archimedes C Q22025 Stockholm 121 13 283
Archimedes D Q22025 Stockholm 84 10 206
Haggvik Luna Q32025 Sollentuna 588 52 969
Archimedes F Q12025/ Q32025 Stockholm 478 57 1175
Haggvik View Q4 2025 Sollentuna 359 33 601
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NOTER

NOT 16 - AKTIER OCH ANDELAR HELAGDA AV MODERBOLAGET

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 508 -
Forvarv 0] 508
Aktiedgartillskott - 12
Forsaljningar - -
Nedskrivningar 0 -12
508 508

Nedanstaende forteckning omfattar av moderbolaget direkt agda aktier och andelar.

Bolaget har bestdammande inflytande i samtliga nedan angivna bolag da Svenska Nyttobostader innehar minst halften av
rosterna.

AKTIER OCH ANDELAR HELAGDA AV MODERBOLAGET

Organisations-
Foretag nummer Sate Andelar Kapitalandel Rostandel Bokfort varde*

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Rinkebyterrassen Holding 5 AB 556965-2109 Stockholm 500 100% 100% 100% 6 6
Rinkebyterrassen Holding 6 AB 556965-2075 Stockholm 500 100% 100% 100% (0] (0]
SNB Nagonting Holding AB 556985-7633 Stockholm 1000 100% 100% 100% 302 302
SNB Haggvik 7 Férvaltning AB 559220-3185 Stockholm 500 100% 100% 100% (] 0
SNB Haggvik 8 Forvaltning AB 559220-3193 Stockholm 500 100% 100% 100% (0] (0]
SNB Haggvik 9 Fastighets 2 AB 559229-3038 Stockholm 500 100% 100% 100% 0 0
SNB Haggvik 9 Fastighets 3 AB 559229-3087 Stockholm 500 100% 100% 100% (0] (0]
SNB Haggvik 9 Férvaltning AB 559229-3111 Stockholm 500 100% 100% 100% 0 (¢}
Svenska Nyttobostader Holding TAB 559229-3129 Stockholm 500 100% 100% 100% (0] (0]
Svenska Nyttobostader Holding 2 AB 559229-3137 Stockholm 500 100% 100% 100% (o] (o]
SNB Haggvik 10 Forvaltning AB 559229-8110 Stockholm 500 100% 100% 100% 0 (0]
SNB Forvaltning AB 559085-0466 Stockholm 500 100% 100% 100% 0 (¢}
SNB Malarterrassen Holding AB 559077-6273 Stockholm 1000 100% 100% 100% 99 99
SHYB Torghuset Ronninge Holding AB 559152-1553 Stockholm 1000 100% 100% 100% 37 37
Brygghusen vid Vasjon Holding AB 559109-8503 Stockholm 500 100% 100% 100% 62 62
Svenska Nyttobostader Management AB 559214-5766 Stockholm 500 100% 100% 100% 1 1
SHYB Barkarby Holding AB 559335-3211 Stockholm 500 100% 100% - 0 -
Fyrlotsen Holding AB 559260-5785 Stockholm 50 000 100% 100% - (o] -
Summa helagda andelar 507 507

Dotterbolagens verksamheter ar framforallt att aga och forvalta aktier och fastigheter samt darmed forenlig verksamhet.
Svenska Nyttobostdder Management AB ar koncernens managementbolag dar samtliga anstéallda aterfinns bortsett fran
bolagets VD.

Majoriteten av dotterbolagen representerar toppbolag i bolagstrukturer uppsatta for verksamhetens fastigheter.
Grundstrukturen bestar av en bostadsrattsférening, ekonomisk forening eller ett fastighetsbolag och det ar i den strukturen
som fastigheterna aterfinns och som férvaltningen drivs. Bolagstrukturerna bestar av olika antal bolag beroende pa i vilken
bolagsform fastigheten ligger.

* Bokfort varde uppgdr i vissa fall till O Mkr dd dessa understiger 500 Tkr och dérmed avrundas neddt.
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NOTER

NOT 17 - OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Moms och vilande moms 29 32 3 3
Ovriga externa fordringar 10 2 - -
39 34 3 3

NOT 18 - FINANSIELLA INSTRUMENT

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Redovisat virde Verkligt varde
Belopp i Mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Obligationslan 400 - 400 -
400 - 400 -

VARDERINGSHIERARKIN
Nivaerna i varderngshierarkin definieras som foljande:

NIVA 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder.

NIVA 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen genom
direkt (dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

NIVA 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

Svenska Nyttobostaders finansiella instrument som |6pande varderas till verkligt varde eller dar upplysning om verkligt
varde lamnas bestar av ovriga onoterade aktieinnehav och langfristiga rantebarande skulder (obligationslan). De har
varderats till verkligt varde enligt niva 2 i ovanstaende varderingshierarki. Svenska Nyttobostader bedémer att skillnaden
mellan redovisade och verkliga varden inte ar vasentliga for 6vriga finansiella instrument.

OBLIGATIONSLAN

For obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen ar densamma som nar aktiedagarlanet ingicks, vilket
innebar att det verkliga vardet beddms motsvaras av det redovisade vardet.
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NOTER

NOT 19 - FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2021

KONCERNEN
Finansiella tillgdngar/ skulder Finansiella tillgdngar/ skulder
. . . o varderade till verkligt varde via varderade till upplupet .
Finansiella tillgangar resultatet anskaffningsvarde ~ Summa redovisat varde*
Kundfordringar - 6 6
Ovriga kortfristiga fordringar - 39 39
Upplupna intakter och
forutbetalda kostnader - 34 34
Likvida medel - 5 5
[0} 84 84
Finansiella skulder
Obligation 400 400
Langfristiga rantebarande skulder - 1679 1679
Kortfristiga rantebarande skulder - 198 198
Leverantorsskulder - 42 42
Aktuell skatteskuld - 6 6
Ovriga kortfristiga skulder - 21 21
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - 13 13
(0] 1959 1959

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2020

KONCERNEN
Finansiella tillgangar/ skulder Finansiella tillgangar/ skulder
Finansiella tillgangar varderade il verkligtréiﬁtifi Vérd:rzzi:ftfiruizgg\l/gfcﬁ Summa redovisat varde*
Kundfordringar - 3 3
Ovriga kortfristiga fordringar - 34 34
Upplupna intakter och
forutbetalda kostnader - 31 31
Likvida medel - 19 19
o 87 87
Finansiella skulder
Langfr rantebarande skulder - 1538 1538
Skulder kreditinstitut - 141 141
Leverantorsskulder - 39 39
Aktuell skatteskuld - 5 5
Ovriga kortfristiga skulder - 2 2
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - 22 22
(0] 1747 1747
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NOTER

NOT 19 - FORTSATTNING
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2021

MODERBOLAGET
Finansiella tillgdngar/ skulder Finansiella tillgdngar/ skulder
Finansiella tillgdngar veraeradel Verkligtr\éiLcig\t/éat Vérd:;asi:ftfirlwli::gs\l/gfdeet Summa redovisat varde*
Kundfordringar - 2 2
Fordringar hos koncernféretag - 764 764
Ovriga kortfristiga fordringar - 3 3
Upplupna intakter och
forutbetalda kostnader - 1 1
Likvida medel - 0 (]
- 770 770
Finansiella skulder
Obligation - 400 400
Skulder hos koncernbolag - 102 102
Leverantorsskulder - 1 1
Ovriga kortfristiga skulder - 13 13
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - 2 2
- 518 518

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2020

MODERBOLAGET
Finansiella tillgadngar/ skulder Finansiella tillgdngar/ skulder
. . . o varderade till verkligt varde via varderade till upplupet . .
Finansiella tillgangar resultatet anskaffningsvarde Summa redovisat varde*
Kundfordringar - - -
Fordringar hos koncernféretag - 82 82
Ovriga kortfristiga fordringar - 3 3
Upplupna intakter och
foutbetalda kostnader - 0 0
Likvida medel - 1 1
- 86 86
Finansiella skulder
Skulder hos koncernbolag - 34 34
Leverantorsskulder - 1 1
Ovriga kortfristiga skulder - 0 0
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - 8 8
- 43 43

*Redovisat vdrde beddms motsvara det verkliga vdrdet

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderingshierarki avseende indata till varderingarna.
Denna varderingshierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors av:

NIVA 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

NIVA 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

NIVA 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

KORTFRISTIGA FORDRINGAR OCH SKULDER

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa mindre an sex manader
anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.
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NOTER

NOT 20 - FINANSIELLA RISKER

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (valutarisk, ranterisk och
annan prisrisk) och likviditetsrisk. Koncernens dvergripande riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. For mer
information om Svenska Nyttobostaders risker och riskhantering se sidorna 40-45.

Koncernens finansiella transaktioner och risker kontrolleras centralt av moderbolaget genom koncernens CFO och
verkstallande direktor. Den 6vergripande malsattningen for finansiella risker ar att tillhandahalla kostnadseffektiv finansiering
och likvidhantering samt sakerstélla att alla betalningsataganden hanteras i ratt tid.

Styrelsen upprattar skriftliga principer saval for den oévergripande riskhanteringen som for specifika omraden sasom
kreditrisker, valutarisker, ranterisker, refinansieringsrisker, likviditetsrisker samt anvandning av derivatinstrument och placering
av overlikviditet.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK
Svenska Nyttobostaders finansiering bestar av eget kapital och rantebarande skulder sasom banklan.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina forpliktelser somm sammanhanger med finansiella
skulder. Styrelsen hanterar likviditetsrisker genom att kontinuerligt folja upp kassafléde och likviditetsprognos for att reducera
likviditetsrisken och sakerstalla betalningsféormagan. Forvaltningsobjekt finansieras med lang réntebarande finansiering.

Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan
erhallas alternativt till forhojd kostnad. Denna risk hanterar bolaget genom att dels noggrant halla kontroll pa bolagets likviditet
och finansiella position genom utvecklade finansiella modeller pa bade kort och Iang sikt. Koncernen anvander manga olika
finansieringskallor, jobbar med flera motparter vilket minskar effekterna om nagon motpart eller finansieringskalla tillfalligt
sinar.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av
tabellen nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den ranta som férelag pa balansdagen. Skulder
har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

2021-12-31
Léptidsanalys Koncernen <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Obligation - - 400 - - 400
Skulder till kreditinstitut 2 198 1677 - - 1877
Leverantorsskulder 42 - - - - 42
Skuld till ALM Equity-koncernen 10 - - - - 10
Ovriga kortfristiga skulder n - - - - n
Upplupna kostnader och forutbetalda 20 2 - - - 22
intakter

2020-12-31
Léptidsanalys Koncernen <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 169 23 1546 94 - 1832
Leverantorsskulder 39 - - - = 39
Skuld till ALM Equity-koncernen 1 - - - - 1
Ovriga kortfristiga skulder 1 - - - - 1
Upplupna kostnader och férutbetalda n 2 - - - 13
intakter
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NOTER

NOT 20 - FORTSATTNING

2021-12-31
Léptidsanalys Moderbolaget <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Obligation - - 400 - - 400
Leverantorsskulder 1 - - - - 1
Skulder hos koncernféretag - - - - 102 102
Ovriga kortfristiga skulder 10 - - - - 10
Upplupna kostnader och forutbetalda 2 - - - - 2
intakter

2020-12-31
Léptidsanalys Moderbolaget <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Leverantorsskulder 1 - - - - 1
Skulder hos koncernféretag - - - - 34 34
Upplupna kostnader och forutbetalda 8 - - - - 8
intakter

KREDITRISK

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan fullgéra sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust.
Svenska Nyttobostaders kredit- och motpartsrisker bestar i att hyresgaster inte kan fullgéra sina betalningar enligt avtal.
| samband med tecknande av avtal kompletteras dessa vid behov med sakerheter i form av garantier, borgen, panter,
moderbolagsborgen eller liknande. Svenska Nyttobostader arbetar [6pande med att folja och utvardera motparternas
finansiella stallning.

| koncernen finns det ett fatal hyresgaster som star for en stor del av hyresintakterna. Hyran betalas dock i forskott.

FINANSIELL KREDITRISK
Motparter i kassatransaktioner och derivatkontrakt ar endast finansiella institutioner med hog kreditvardighet.

MARKNADSRISKER

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker.
Den marknadsrisk som paverkar koncernen utgors av ranterisk. | dagslaget har koncernen inte nagra lan eller innehav som
exponerar koncernen for valutarisk eller annan prisrisk.

RANTERISK

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringarimarknadsrantor. Rantekostnader utgoreninte obetydlig delavkoncernens kostnader. Ranterisken ar hanforlig
till utvecklingen av aktuella rantenivaer och férandringar som paverkar Svenska Nyttobostaders finansieringskostnad.

Ranterisk definieras som risken for resultat- och kassaflédespaverkan, genom férandring av marknadsrantan.

KAPITALHANTERING

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att uppratthalla en 6ver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur som ar
val anpassad till koncernens verksamhet. Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 1491 (736) Mkr. Det finansiella
malet i koncernen ar att det normaliserade driftnettot for fastighetsportféljen ar 2025 skall uppga till 600 Mkr.

Under aret har moderbolaget emitterat en sakerstalld obligation om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 1 250 Mkr.
Obligationen upptogstillhandel pa Nasdaqg Stockholm den 3 november 2021. Nagra av koncernféretagen har kovenantvillkor
i sina laneavtal.
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NOTER

NOT 21 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna intakter 2 3 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 32 28 1
34 31 1
NOT 22 - LIKVIDA MEDEL
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2020-12-31 2020-12-31
Bankmedel* 5 19 0 1
5 19 (0] 1

*Likvida medel i bade koncernen och moderbolaget bestdr endast av tillgodohavanden i bank.

NOT 23 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda intakter 5 77 - -
Ovriga poster 8 15 2 8
13 22 2 8
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NOTER

NOT 24 - JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncenen Moderbolaget

2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Avskrivningar 1 1 = =
Avriga poster 1 1 (0] (0]

KONCERNEN - AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

B R Kassaflodes- Ej kassaflédes-

Forvarvade paverkande paverkande
2020-12-31 skulder forandringar forandringar 2021-12-31
Obligation - - 400 - 400
Skulder till kreditinstitut 1679 - 198 - 1877
1679 (0} 598 (0} 2277

MODERBOLAGET - AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

B2 Kassaflodes- Ej kassaflédes-

Forvarvade paverkande paverkande
2020-12-31 skulder forandringar forandringar 2021-12-31
Obligation - - 400 - 400
[0} (0} 400 o 400
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NOTER

NOT 25 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Av moderbolagets nettoomsattning 1955 (127) Tkr avser hela beloppet forsaljning av tjanster till koncernforetag.
Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Mellan moderbolag och dotterbolag finns finansiella fordringar om 764 (82) Mkr och skulder om 103 (34) Mkr.
Moderbolaget har en narstaende relation med sina dotterbolag se not 1.

ALM Equity AB, direkt eller genom dotterbolag, ar storsta aktiedgare i Svenska Nyttobostader (se sid 51).

Svenska Nyttoboostader hyr kontorslokaler for 1 (1) Mkr av A Equity Férvaltning Management AB som ingar i ALM
Equity-koncernen.

Den 17 september 2020 tecknade moderbolaget bindande férvarvsavtal for 28 forvaltningsobjekt med bolag inom ALM
Equity-koncernen och ett extern forvaltningsobjekt, Brf Fyrlotsen 2 pa Liding6. | samband med tecknandet av avtalen erholl
saljarna stamaktier i Svenska Nyttobostader. | tabell pa sidan 19 framgar vilka objekt som ar tilltradda och tidsplan for tilltrade
av ovriga objekt.

Svenska Nyttobostader har tilltratt de bostadsrattsandelar som bolaget sedan tidigare har avtalat om att férvarva redan vid
forberedelserna inféor noteringen 2020. Dessa ligger i Larsberg pa Lidingd och tva av styrelseledamoterna har intressen i de
saljande bolagen.

| Svenska Nyttobostader har i samband med tilltradet av forvaltningsfastigheten i Barkarbystaden i Jarfalla en kortfristig
skuld uppstatt i forhallande till séljande bolag inom ALM-koncernen om 66 Mkr, denna l6stes innan bokslutsdatum.

Koncernen har fordringar pa ALM Equity-koncernen om 8 (8) Mkr och skulder om 10 (1) Mkr.

NOT 26 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Fastighetsinteckningar 1755 1404 S -
Andelar i dotterbolag 6 - 6 -
Andelar i bostadsrattsforeningar 160 160 - -

1921 1564 - -

EVENTUALFORPLIKTELSER VIA ALM EQUITY-KONCERNEN

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Borgensforbindelser for externa foretag 198 34] - -
198 341 o o
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NOTER

NOT 27 - VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

MODERBOLAG

Till arsstémmans férfogande stdr:

Balanserade vinstmedel 759 937185
Arets resultat -3280104
756 657 081

Disponeras pd féljande sdtt:

Till stamaktieagarna utdelas -

Till nuvarande preferensaktier utdelas 49 499 485

Till preferensaktier emitterade -

I ny rakning overfores 707 157 596

756 657 081

NOT 28 - HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

c Extra bolagsstamma holls den 17 mars 2022. P4 stamman togs beslut om en riktad nyemission av 2 700 000 varav
2198 380 preferensaktier tecknades i samband med tilltraden av fastigheter i Haggvik, Sollentuna under mars 2022.

0 Bolaget har anstallt CFO samt COO som tilltrader kring halvarsskiftet, och kommer inga i bolagets ledning.
c I mars 2022 kom en dom i Svea Hovratt som kan komma att paverka praxis vid uthyrning av féretagslagenheter i mer

an ett led. | de flesta fall paverkar inte detta existerande hyresavtal men 6ver tid kan vi kornma att se férandringar i
branschen. Bolaget underséker nu hur det kan paverka framtida affarer med vissa kunder.
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Svenska Nyttobostader
Stockholm 27 april 2022

Emma Norburg Joakim Alm Jonas Bengtsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Frida Holmberg Gunilla Hogbom Hanna Wachtmeister

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Tommy Johansson
VD

Var revisionsberattelse har avgivits 2022-04-28
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Svenska Nyttobostader AB (publ), org nr 559250-9607.

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Svenska Nyttobostader AB
(publ) rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31. Bolagets

arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
51-87 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eniallavasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman  faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget
samt rapporten oOver totalresultatet och rapporten over
finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har Overlamnats
till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med

Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 51 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomférdes inom dessa omraden ska lasas i
detta sammanhang.

FASTIGHETSVARDERING

BESKRIVNING AV OMRADET

Fastigheterna varderas till verkligt varde och koncernens
fastighetsbestand varderades den 31 december 2021 till
3 918 Mkr. Per balansdagen den 31 december 2021 har
fastighetsbestandet  varderats externt. Varderingarna
ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav beddms utifran varje
fastighets individuella risk samt gjorda transaktioner pa
marknaden for objekt av liknande karaktar. Den héga graden
av antaganden och beddémningar som sker i samband med
fastighetsvarderingen kan fa en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Vi anser darfor
att detta ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar
i not 1 Redovisningsprinciper pa sig 61, not 2 Bedémningar
och uppskattningar pa sid 68 samt not 15 Vardeférandringar
fastigheter pa sid 75.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisornsansvarivarrapportomarsredovisningen ocksainom
dessa omraden. Darmed genomfdérdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for vasentliga
fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsatgarder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden for var revisionsberattelse.

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

Vi har i var revision utvarderat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och in-data i varderingarna. Vi har utvarderat
bolagets och extern varderares kompetens och objektivitet.

Vihar med stéd avvarainterna fastighetsvarderingsspecialister
granskat ett urval av erhallna fastighetsvarderingar, gjort
jamfoérelser mot kand marknadsinformation samt granskat
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskray,
vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader. Vi har diskuterat
viktiga antaganden och bedémningar med bolagets
varderingsansvariga och foretagsledningen. Vi har granskat
indata avseende hyresnivaer och driftkostnader for ett
urval av férvaltningsfastigheterna. Vi har granskat lamnade
upplysningar i arsredovisningen.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-50 samt 92-94. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi goér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och o&vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i ovrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehallerenvasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det arstyrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
ochattdengerenrattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagitsav EU. Styrelsen och verkstallande direktérenansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar noédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for beddmningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om foérhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

beddmer Vi riskerna for
arsredovisningen  och
sig dessa beror pa

» identifierar och
vasentliga felaktigheter i
koncernredovisningen, vare
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgdéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstadelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarnaiarsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och  koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet foér revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den Overgripande presentationen,

strukturen och innehallet i arsredovisningen och

koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

» inhamtar vitillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
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Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall dtgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddtmda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort
en revision av styrelsens och verkstallande direktdérens
forvaltning av Svenska Nyttobostader AB (publ) for
rakenskapsaret 2021-01-01 — 2021-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det arstyrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
be-traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de kravsom bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska
skdta den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

» panagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad avsakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommmer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
ellerforlust grundar sig framst pa revisionen avrakenskaperna.
Vilka tillkornmande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunktirisk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder,omraden och férhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra foérhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Svenska Nyttobostader ABs revisor av bolagsstamman den
27 maj 2021 och har varit bolagets revisor sedan 27 juli 2020.

Stockholm den 28 april 2022
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Definitioner

Antal lagenheter i férvaltning
Antalet fardigstallda och tilltradda lagenheter.

Antal lagenheter, fardigstallda ej tilltradda
Antalet fardigstallda ej tilltradda lagenheter.

Antal lagenheter i sdljarens produktion
Antalet lagenheter under uppférande.

Antal lagenheter under siljarens utveckling
Antalet ej byggstartade lagenheter.

Avstand snittlagenhet sparbunden station, m
Genomsnittligt vagt gangavstand fran lagenheter i forvaltning
till sparbunden station.

Avstand snittlagenhet Sergels Torg vid, km
Genomsnittligt vagt avstand fagelvagen fran lagenheter i
forvaltning till Sergels Torg.

Belaningsgrad, %
Lan fran kreditinstitut och investerare i forhallande till det
totala fastighetsvardet.

Driftnetto, Mkr
Hyresintakter minus driftkostnader samt fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, %

Intakter pa arsbasis dividerat med hyresvarde enligt defi-
nition. Anvands for att visa fastigheternas ekonomiska
utnyttjandegrad.

Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, %

Hyresintakter for lagenheter och 6vriga uthyrningsbara ytor i
relation till hyresvarde. Belyser fastigheternas totala ekonomi-
ska utnyttjandegrad.

Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva, %
Rantekostnad i relation till rantebarande skulder.

Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter samt beddémd marknadshyra foér vakanta
hyror. Belyser Svenska Nyttobostaders intaktspotential.

Hyresintakter, Mkr
Totala hyresintakter.

Normaliserat driftnetto, Mkr
Hyresintakter efter eventuell rabattperiod minus driftkost-
nader samt fastighetsskatt.

Resultat efter skatt per stamaktie, kr

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende stamaktier och med hansyn tagen till preferen-
saktiernas del av resultatet for perioden. Anvands for att visa
resultat per stamaktie.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Totalt antal lagenheter
Total portfolj av tilltradda och ej tilltradda lagenheter.

Vardefoérandring forvaltningsobjekt, Mkr

Resultat av férandring av beddémt marknadsvarde av for-
valtningsfastigheter jamfort med narmast foregaende
rapportperiod.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i procent av intakter.
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KALENDARIUM OCH KONTAKT

Kalendarium

Delarsrapport januari-mars 2022

25 maj 2022

Bolagsstamma

25 maj 2022

Halvarsrapport januari - juni 2022

25 augusti 2022

Delarsrapport januari - september 2022

23 november 2022

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Tommy Johansson, VD,

+4670 861 06 13,
tommy.johansson@nyttobostader.se
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