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FC")RVALTNINGOSBOLAGET
MED FOKUS PA FRAMTIDEN

Svenska Nyttobostader ager och forvaltar
fastigheter i Stockholmsomradet.

Var fastighetsportfolj bestar framst av yteffektiva
lagenheter i kommunikationsnara lagen.

- Svenska Nyttobostader AB (publ) | Halvarsrapport Q2 2022



INNEHALLSFORTECKNING

HALVARSRAPPORT Q2 2022

PERIODEN | KORTHET 4
VD HAR ORDET 6
VERKSAMHETSBESKRIVNING 8
FASTIGHETSPORTFOLJEN 10
AKTIEUTVECKLING 13
RAKENSKAPER 14
NOTER 20
NYCKELTAL 22
DEFINITIONER 23
UNDERSKRIFT 24
KONTAKT 25
KALENDARIUM 25

- Svenska Nyttobostader AB (publ) | Halvarsrapport Q2 2022



PERIODEN | KORTHET
1 APRIL — 30 JUNI 2022

Nedan listas handelser av vasentlig betydelse for Svenska Nyttobostader.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN VASENTLIGA HANDELSER

1 APRIL — 30 JUNI 2022 EFTER PERIODENS UTGANG

e Ordinarie bolagsstamma holls den 25 maj 2022. Pa e Ingavasentliga handelser har intraffat efter
stamman togs beslut om en riktad nyemission av periodens utgang.

hogst 1150 000 preferensaktier for finansiering av
kommande tilltrade av fastigheten Skogshusen,

Nacka.

e Anna Jakobsson tilltradde som COO i maj och
Rickard Gerdin som CFO i juni 2022. Bada ingar i
ledningsgruppen.
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DRIFTNETTO, MKR FASTIGHETSVARDE, MKR

For andra kvartalet 2022 uppgick driftnettot till Vid andra kvartalets utgang uppgick
39 Mkr. En 6kning med drygt 60 procent jamfort fastigheternas marknadsvarde till 4 918 Mkr.

med samma period 2021 som ar enligt plan.
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PERIODEN | KORTHET
1 APRIL - 30 JUNI 2022

| slutet av foregaende kvartal tilltradde bolaget en fastighet med 449 lagenheter, som fran

kvartal 2 paverkar driftnettot och bidrar till att det fortsatter stiga och utvecklas enligt plan.

APR - JUN APR -JUN JAN - JUN JAN - JUN JAN - DEC

NYCKELTAL 2022 2021 2022 2021 2021
Hyresvarde, Mkr 53 32 105 64 168
Hyresintakter, Mkr 49 31 90 59 128
Driftnetto, Mkr 39 24 73 48 107
Forvaltningsresultat, Mkr 8 5 19 10 23
Vardeforandring forvaltningsobjekt, Mkr -14 23 257 40 595
Resultat efter skatt, Mkr 5 23 228 4] 486
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -0,13 0,26 3,39 0,44 7,16
Overskottsgrad, % 80 77 81 81 84
Belaningsgrad, % 59 68 59 68 58
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 100 100 100 100 100
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 99 99 5 99 99

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23.

e

100%

= Tilltradda © j tilltradda = Ekonomisk uthyrningsgrad a Kvarstdende normaliserat driftnetto
Uppnatt normaliserat driftnetto
LAGENHETER EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, FINANSIELLT
| FORVALTNING LAGENHETER MAL
Den 30 juni 2022 hade Svenska Den ekonomiska uthyrningsgraden Ar 2025 ska det normaliserade
Nyttobostader 1797 lagenheter for lagenheter uppgick till 100 driftnettot for fastighetsport-
i pagaende forvaltning. procent. foljen uppga till cirka 600 Mkr.
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SVENSKA NYTTOBOSTADER STAR PA EN
STABIL GRUND NAR OSAKERHETEN OKAR

Svenska Nyttobostaders stabila utveckling fortsatter.
Var affarsidé att langsiktigt 4ga och forvalta
yteffektiva lagenheter i kommunikationsnara lagen i
Stockholmsomradet lagger grunden for en god affar
over tid.

Det andra kvartalet har utvecklats enligt plan. |
slutet av forra kvartalet tillkom 449 nya lagenheter
vilket paverkade resultatet forst under andra
kvartalet. Hyresintakterna dkade till 49 Mkr fran
fjolarets 31 Mkr. Driftnettot uppgick till 39 (24) Mkr.
Forvaltningsresultatet uppgick till 8 (5) Mkr. Inga nya
tilltraden har skett under andra kvartalet.

OKAD OSAKERHET - MEN VI BEGRANSAR RISKERNA
Samtidigt som bolaget utvecklas val sa stormar

det i omvarlden. Svenska Nyttobostader berérs

av utvecklingen och vi foljer den noga. Vi bygger

var verksamhet pa en stabil grund med en trygg
affarsmodell och genomtankt hantering av riskerna.
Cirka 85 procent av totalt hyresvarde foljer antingen
KPI eller har en fast upprakning, varav en majoritet av
dessa foljer KPI helt. Det innebar att hyresintakterna
har en god féljsamhet med inflationen till skillnad
mot traditionella bostadsbolag. Samtidigt har vi

ett nybyggt och modernt fastighetsbestand dar
driftkostnaderna ar relativt stabila, och framfor allt
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blir inte effekten av hogre energipriser lika stor som

i ett aldre fastighetsbestand. Under kvartalet har vi
ocksa inlett arbetet med tva pilotprojekt for att med
fastighetsautomation battre kunna kontrollera och
fjarrstyra installationer sdsom belysning, varme och
ventilation. P3 sa vis optimerar vi driften och darmed
energiféorbrukningen. Det skapar langsiktiga fordelar
bade ur ett klimat- och kostnadsperspektiv.

Vad galler 6kade byggkostnader samt material- och
komponentbrist har vi begransat prisrisken med en
fastprismodell gentemot saljaren. Képeskillingen

pa fastigheterna ar darmed fast och paverkas inte.
Marknadssituationen kan dock innebara en risk for
forseningar i vara tilltraden langre fram. Vi arbetar
aktivt tillsammans med saljaren for att hitta alternativa
I6sningar for att bibehalla leveransplanen. Infor hostens
tilltraden i Nacka och Salem finns endast begransade
forseningsrisker. Samtidigt komplicerar halvledarbristen
utrullningen av vara digitala |as, vilket vi proaktivt
forsoker hitta l6sningar for.

Stigande marknadsrantor paverkar bolaget genom
hogre rantekostnader. Starka driftnetton skapar
motstandskraft mot hogre rantor och vi arbetar
kontinuerligt med att se 6ver och hantera bolagets
exponering mot fluktuationer i marknadsrantor.



FORETAGSLAGENHETER - ETT SJALVKLART
FRAMTIDA BOENDEALTERNATIV

Vara kunder ar framst foretag, kommuner och
institutioner som i sin tur erbjuder sina anstallda,
studenter eller brukare ett temporart boende. Med var
flexibla affarsmodell kan vi upplata lagenheter for att
mota en viktig efterfragan. Jag ser en stor potential
for den har typen av foretagslagenheter och boenden
framover i Stockholm. Men jag kdnner ocksa en stor
frustration dver att utvecklingen i var del av marknaden
gar for sakta. Det har allvarliga konsekvenser for
Stockholms madjliga utveckling.

Vid arsskiftet fanns det 18 000 lediga jobb som
skulle kunna tillsattas omedelbart i Stockholm. Den
siffran skulle varit betydligt lagre om det fanns fler
flexibla hyresbostader. | februari 2022 genomférde
Stockholms Handelskammare en naringslivspanel*
med frdgor om vilka de viktigaste utmaningarna for
Stockholm de kommmande 10 aren ar. Har framkom
att bostadssituationen och boendekostnader ar de
absolut stérsta problemen, fore bade kriminalitet
och transporter. Samtidigt anser fyra av tio bolag att
det finns ett behov av hyresratter som reserveras for
sarskild kompetens och nyckelmedarbetares behov i
Stockholm. 30 procent av foretagen stodjer ocksa aktivt
sina medarbetare med nagon typ av bostad.

Idag ar de privata arbetsgivarna en stor kundgrupp for
oss. Det ar gladjande att allt fler privata arbetsgivare
inser allvaret och tar ansvar for sin situation och hittar
I6sningar for att erbjuda boende till medarbetare som
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”Svenska Nyttobostdader dar
ett ungt och framtidsinriktat

férvaltningsbolag som tédnker

nytt.”

]

valjer att kommma till Stockholm. Jag hoppas att aven
den offentliga sektorn later sig inspireras av de privata
arbetsgivarna, och bérjar anvanda vara tjanster i storre
utstrackning an de goér idag nar det kommer till att l6sa
rekryteringsproblematik till viktiga samhallsfunktioner.
Jag ar dvertygad om att tillgang till flexibelt
langtidsboende ar ett av de viktigaste verktygen for att
|6sa personalbrist och locka samhallskritiska resurser
sasom nya poliser eller sjukskoterskor till Stockholm.

FORVALTNINGSTEAM MED FOKUS PA FRAMTIDEN
Svenska Nyttobostader ar ett ungt och framtidsinriktat
forvaltningsbolag som tanker nytt. Vi bygger en
effektiv forvaltningsorganisation pa alla nivaer, vilket
innebar att vi etablerar effektiva och digitala processer
for att skapa en val fungerande och resurssnal
fastighetsforvaltning, samtidigt som vi vidareutvecklar
var idé om klimatsmarta och yteffektiva lagenheter. Var
lednings- och styrningskompetens ar avgoérande for
att nd framgang och uppnd vara mal. Under kvartalet
forstarktes ledningsgruppen med Rickard Gerdin, CFO
och Anna Jakobsson, COO. Vi ar nu ett komplett lag.
Jag ar mycket glad och blickar forvantansfullt framat
nar vi nu har ett annu starkare och superengagerat
team pa plats.

Tommy Johansson, VD
23 augusti 2022

*373 foretag i Stockholm och Uppsalaregionen deltog



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Svenska Nyttobostader ager och férvaltar fastigheter med nyproducerade och yteffektiva lagenheter.

Vara fastigheter finns i Storstockholm i nara anslutning till allmanna kommunikationer.

Vara kunder ar privatpersoner samt féretag, kornmuner
och institutioner som i sin tur erbjuder sina anstallda,
studenter, brukare med flera ett boende till en
overkomlig kostnad.

Vi erbjuder ett boendekoncept som innebar ett
helhetstankande kring att leva och bo. Med smarta,
sociala och digitala I6sningar underlattar vi vardagen
for de boende.

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

YTEFFEKTIVA LAGENHETER

Vi erbjuder yteffektiva lagenheter dar varje
kvadratmeter ar noga planerad for att maximera

yta och funktion. Vi lamnar inget at slumpen. | vara
fastigheter erbjuder vi aven gemensamhetsytor
som fungerar som det férlangda vardagsrummet for
hyresgasterna.
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NYPRODUKTION

Alla vara lagenheter ar nyproducerade och haller
genomgaende hog standard avseende till exempel
materialval och energieffektivitet. Vara fastigheter ar
antingen nybyggda eller ombyggda fran till exempel
tidigare kontor.

KOMMUNIKATIONSNARA

Vara lagenheter ligger alltid nara allman kommmunikation,
vilket minskar behovet av bil och mdjliggér smidig och
klimatsmart pendling.

SOCIAL INFRASTRUKTUR - COMMUNITIES

| 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 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.



AFFARSIDE OCH STRATEGI

Svenska Nyttobostader ska langsiktigt dga och forvalta
yteffektiva lagenheter i kommunikationsnara lagen i
Stockholm.

VAR STRATEGI AR ATT VARA NYTANKANDE

For oss innebar nytiankande att:

°  Erbjuda yteffektiva lagenheter som
behovs och efterfrdgas och som ligger i
kommunikationsnara lagen.

° Tanka digitalt i allt vi gor for att erbjuda de
smartaste l6sningarna for vara kunder och de

boende.

% Skapa ett socialt och miljdmassigt
hallbart boende med gemensamhetsytor,

servicefunktioner och majligheter till co-working.

HALLBARHET

Svenska Nyttobostader har ett helhetsperspektiv
pa hallbarhet. Var affarsidé att tillfora Stockholms-
marknaden yteffektiva bostader i miljovanliga
hus mojliggdr ekonomisk tillvaxt och reducerar de
boendes miljdavtryck. Verksamheten bidrar pa sa
satt till stora hallbarhetsmojligheter for samhallet,
samtidigt som det miljomassiga avtrycket
minimeras.

| borjan av 2022 genomfdorde Svenska Nyttobostader
en vasentlighetsanalys for att identifiera vara
centrala hallbarhetsfragor. Las mer om bolagets
hallbarhetsarbete pa sidorna 22-30 i Svenska
Nyttobostaders arsredovisning for 2021.

YTEFFEKTIVA
OCH NYBYGGDA
LAGENHETER

Lagenheterna ar
nybyggda och yteffektiva
med hog energistandard
vilket minskar klimat-
avtryck per boende.
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SMARTA FORVALTNINGS-
LOSNINGAR

Smarta digitala funktioner
som effektiviserar
forvaltning och minskar
resursforbrukning.

KOMMUNIKATIONSNARA
LAGEON | STOCKHOLMS-
OMRADET

Lagenheterna
liggerilagen med

narhet till kollektiva
kommunikationsmedel
vilket minskar behovet av
egen bil. For det behov
som uppstar finns alltid
elbilspool.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

Svenska Nyttobostader ska till och med 2025 tilltrada totalt 29 forvaltningsfastigheter med
sammanlagt 5 756 lagenheter.

Svenska Nyttobostaders affar bestar i att forvarva och Per den 30 juni 2022 har Svenska Nyttobostader totalt
aga forvaltningsfastigheter i kommunikationsnara 5756 lagenheter i fastighetsportfoljen. 1797 av dessa
lagen i Stockholmsomradet. En mycket viktig lagenheter var tilltradda kvartal 2.
parameter vid forvarv ar om fastighetens geografiska
lage ar attraktivt ur bade ett pendlarperspektiv och Av de ej tilltradda lagenheterna ligger 39 procent
ur ett miljoperspektiv. Allmanna fardmedel, framst via i produktion hos saljaren. Ovriga 61 procent har
sparbunden trafik, ar mycket viktigt och bidrar till att lagakraftvunna detaljplaner och forbereds for
fastigheterna ar attraktiva att bo i och skapar darmed byggstart. Samtliga lagenheter ar férvarvade till fast
storre langsiktiga varden. pris utan byggkostnadsrisk. For planerade tilltraden, se
nasta sida.
/l
1797 cH il 31 %
TILLTRADDA PER KVARTAL 2 2022 TILLTRADDA LAGENHETER, TOTALT %
Under resterande del av 2022 ska ytterligare Vid utgangen av kvartal 2 2022 har Svenska
275 lagenheter tilltradas i Stockholmsomradet. Nyttobostader tilltratt 31 procent av det totala
forvarvade bestandet. Ovriga 69 procent tilltrads
Vid arets slut kommmer bolaget darmed ha tilltratt [6pande fram till och med 2025.

2 072 lagenheter av de totalt 5 756 forvarvade.
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FASTIGHETER | STOCKHOLMS KOMMUNIKATIONSNARA 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

minskar behov av egen bil, vilket ar till gladje for saval planboken som miljon.

TOTAL FASTIGHETS- OCH FORVARVSPORTFOLJ PER 30 JUNI 2022

FORUALININGS: | PLANERAT | ommun | 4 oTAL | pmrmueTro | FORyARVSPRIS

AR 2025 (MKR)
Brygghusen Tilltradd Sollentuna 45 10 190
Malarterrassen Tilltradd Stockholm 161 16 339
Poeten Tilltradd Solna 228 32 707
Skalden Tilltradd Solna 266 36 782
Torghuset Tilltradd Salem 62 7 140
TILLTRADDA Esplanaden Tilltradd Stockholm 52 5 20
Angshuset Tilltradd Stockholm 78 7 127
Fyrlotsen Tilltradd Lidingd 180 n 284
Kronan Tilltradd Jarfalla 276 24 474
Nova 7 Tilltradd Sollentuna 324 27 508
Nova 8 Tilltradd Sollentuna 125 n 208
Skogshusen Q32022 Nacka 182 13 288
Fladern Q4 2022 Salem 93 10 173
Lignum Q22023 Stockholm 204 25 520
UNDER Stella 9 Q4 2023 Sollentuna 271 27 488
UPPFORANDE* Stella 10 Q42023 Sollentuna 153 13 246
Alba Q42023 Stockholm 396 51 1049
Rubigo Q4 2024 Stockholm 70 9 173
Kastellet Q22024 Sollentuna 173 15 253
Jarlaberg Q22024 Nacka 142 18 342
Dragonen Q22024 Upplands Vasby ns 13 202
Kajhusen Q32024 Sollentuna 291 28 441
Archimedes A Q32024 Stockholm 134 15 313
Archimedes B Q32024 Stockholm 105 12 249

EJ BYGGSTARTADE*

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
Totalt 5756 600 11820

*Under uppférande eller ej byggstartade hos sdljaren
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AKTIEUTVECKLING

Den 4 november 2020 noterades bolagets stam- och preferensaktier pad Nasdaqg First North Growth Market.

Totalt antal aktier uppgick den 30 juni 2022 till 70 950 892 st fordelade pa 60 501 400 stamaktier och 10 449 492
preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till 10 roster och varje preferensaktie till en rost pa bolagsstammor.

Svenska Nyttobostader komnmer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket medfor en Iag eller
utebliven utdelning pa stamaktier.

Utdelning pa preferensaktier sker med fem kronor per ar med kvartalsvis utbetalning av 1,25 kr/aktie enligt
bolagsordningen och beslut av bolagsstamma.

150

130 |

10 M H

Kronor

920

70

50
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A S S A A < S S S S L Sl
m— NYTTO STAMAKTIE == NYTTO PREFERENSAKTIE
AKTIEAGARE PER 2022-06-30 Q:Iﬁ'_‘ pRéFNET:ELNS_ AL AGANDE ANTAL AGANDE
0, 0y
(DIREKT ELLER GENOM DOTTERBOLAG) AKTIER AKTIER KAPITAL, % ROSTER ROSTER, %

ALM Equity AB 29943 051 1185962 31129 013 44 300 616 472 49
Bengtssons Tidnings AB 6833562 1795 321 8628 883 12 70130 941 n
Nordnet Pensionsférsakring AB 6337021 1940 433 8277 454 12 65310 643 1
Batten AB 2844 333 439 676 3284009 5 28 883 006 5
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 1731367 12000 1743 367 2 17 325670 3
Banque Pictet & Cie (Europé) SA 1684 060 = 1684 060 2 16 840 600 3
Kopparnaset Kapitalforvaltning, AB 1540941 - 1540 941 2 15 409 410 3
Thureda Gruppen AB 1361775 63 313 1425088 2 13681063 2
Andersson Company i Stockholm AB 793 727 1094 930 1888657 3 9032200 1
Ovriga 7 431563 3917 857 11349 420 16 78 233 487 13
Totalt 60 501 400 10 449 492 70 950 892 100 % 615 463 492 100%
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KONCERNENS TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG

2022-04-01 2021-04-01 2022-01-01 2021-01-01 2021-01-01
Bl AL e -2022-06-30 -2021-06-30 -2022-06-30 -2021-06-30 -2021-12-31
Hyresintakter 49 31 90 59 128
Fastighetskostnader -10 -7 -17 -1 -21
Driftnetto 39 24 73 48 107
Centrala administrationskostnader -9 -5 -15 -10 24
Rorelseresultat 30 19 58 38 83
Finansiella intakter 0 0 o (o} 0
Finansiella kostnader 5 22 -14 -39 -28 -60
Férvaltningsresultat 8 5 19 10 23
Orealiserade vardefoérandringar fastigheter 2,3 -14 23 257 40 595
Orealiserade vardeférandringar derivat 14 - 14 - -
Resultat fore skatt 8 28 290 50 618
Skatt -3 -5 -62 -9 -132
Periodens resultat 5 23 228 41 486
Periodens resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 5 23 228 41 464
Innehav utan bestdmmande inflytande (0] - (0] - 22
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -0,13 0,26 3,39 0,44 7,16
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -0,13 0,26 3,39 0,44 716
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KONCERNENS BALANSRAKNING

30 JUN 30 JUN 31 DEC

BELOPP | MKR NOT
2022 2021 2021

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3 4918 2463 3918
Maskiner och inventarier 4 5 5
Derivat 4 32 - -
Summa anldggningstillgangar 4954 2468 3923
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 12 2 6
Ovriga kortfristiga fordringar 35 33 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 35 29 34
Likvida medel 88 8 5
Summa omsiéttningstillgdngar 170 72 84
SUMMA TILLGANGAR 5124 2540 4007
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital inklusive minoritetens andel 1915 762 1491
Summa eget kapital 1915 762 1491
Langfristiga skulder
Obligation 4.5 400 - 400
Langfristiga rantebarande lan 5 2 477 1538 1679
Uppskjuten skatteskuld 219 34 157
Summa langfristiga skulder 3096 1572 2236
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande lan 5 - 141 198
Leverantérsskulder 38 &5 42
Aktuell skatteskuld 4 5 6
Ovriga kortfristiga skulder 42 19 21
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 29 6 13
Summa kortfristiga skulder n3 206 280
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5124 2540 4007
Minoritetens andel av eget kapital uppgar till 79 - 79
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRING AV EGET KAPITAL

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL
MODERFORETAGETS AKTIEAGARE

= BALANSERADE
OVRIGT INNEHAV UTAN
BELOPP | MKR Ll TILLSKIUTET VINSTMEDEL SUMMA | BESTAMMANDE ROIGLIES Bl
KAPITAL KAPITAL INKL ARETS INFLYTANDE KAPITAL
RESULTAT
Ingdende eget kapital 2021-01-01 3 658 75 736 (o] 736
Arets resultat - - 464 464 22 486
3 658 539 1200 22 1222
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - - -32 -32 - -32
Nyemissioner - 244 - 244 - 244
Transaktioner med innehav utan B B B _ 57 57
bestdmmande inflytande
Summa transaktioner med agare - 244 -32 212 57 269
Utgaende eget kapital 2021-12-31 3 902 507 1412 79 1491
Ingdende eget kapital 2022-01-01 3 902 507 1412 79 1491
Periodens resultat 228 228 - 228
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - - -23 -23 - -23
Nyemissioner - 219 - 219 - 219
Transaktioner med innehav utan _ B B _ _ )
bestdmmande inflytande
Utgaende eget kapital 2022-06-30 3 1121 712 1836 79 1915
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
| SAMMANDRAG

BELOPP | MKR 2022-04-01 2021-04-01 2022-01-01 2021-01-01 2021-01-01
-2022-06-30 -2021-06-30 -2022-06-30 -2021-06-30 -2021-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 30 18 58 37 83
Justering ej kassaflédespaverkande poster - 1 1 1 1
Erhallen ranta = = _ - .
Erlagd ranta -22 -14 -39 -28 -60
Betald skatt -1 - -1 - -
o 7 : i 10 24
Kassafléde fran férandringar rérelsekapital
Okning/minskning rérelsefordringar -4 6 -25 4 -n
Okning/minskning rérelseskulder 6 2 30 -3 14
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 9 9 24 n 27
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av dotterbolag, nettopaverkan - - -172 - -381
Investering i forvaltningsfastigheter -14 -7 -572 -7 -404
Forvarv materiella anlaggningstillgangar - - - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -14 -7 -744 -7 -785
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Obligation, upptagen - - - - 400
Upptagna lan 88 - 604 - 598
Amortering lan -1 - -1 -1 -470
Aktieagartillskott - - - - -
Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader - - 220 - 244
Utbetald utdelning preferensaktieagare -10 -7 -20 14 -28
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 77 -7 803 -15 744
Periodens kassafléde 72 -5 83 -n -14
Likvida medel vid periodens boérjan 16 13 5 19 19
Likvida medel vid periodens slut 88 8 88 8 5
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

| SAMMANDRAG

BELOPP | MKR 2022-04-01 2021-04-01 2022-01-01 2021-01-01 2021-01-01

-2022-06-30 -2021-06-30 -2022-06-30 -2021-06-30 -2021-12-31
Nettoomsattning 1 1 1 1 2
Fastighetskostnader = = - — _
Driftéverskott 1 1 1 1 2
Forsaljnings- och administrationskostnader -3 -2 -5 -3 -7
Rorelseresultat -2 -1 -4 -2 -5
Nedskrivning aktier = = = = 0
Resultat forsaljning av aktier - = - = -
Finansiella intakter — = 1 - 1
Finansiella kostnader -4 = =7 - 2
Resultat efter finansiella kostnader -6 -1 -10 -2 -16
Bokslutsdispositioner - - - - 13
Skatt — _
Periodens resultat -6 -1 -10 -2 -3

| moderbolaget finns inga transaktioner hanforligt till dvrigt totalresultat varfér nagon Rapport dver totalresultat inte upprattas.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING |
SAMMANDRAG

30 JUN 30 JUN 31 DEC
BELOPP | MKR 2022 2021 2021

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 508 508 508

Summa anlaggningstillgangar 508 508 508

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 1 1 2
Fordringar, koncerninterna 1025 91 764
Ovriga kortfristiga fordringar 3 3 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 0 1
Likvida medel (0] ] 0]
Summa omséttningstillgdngar 1030 95 770
SUMMA TILLGANGAR 1538 603 1278

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital (60 501 400 aktier) 3 3 3

Preferenskapital (10 449 492 aktier) (0] (0] (0]

Fritt eget kapital

Balanserat resultat G5z 588 760
Arets resultat 10 =)l =3
Summa eget kapital 946 534 760

Langfristiga skulder

Obligationslan 400 - 400

Summa langfristiga skulder 400 - 400

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder (o] 0 1
Skulder, koncerninterna 158 61 102
Ovriga kortfristiga skulder 33 8 13
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1 (0] 2
Summa kortfristiga skulder 192 69 ns
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1538 603 1278
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NOTER

NOT 1- REDOVISNINGSPRINCIPER

Svenska Nyttobostader tilldmpar International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) sa som de faststallts av Europeiska Unionen (EU).

Rapporten har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt
for koncernen IAS 34 Delarsrapportering.

Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade
jamfort med senaste arsredovisning. Siffrorna i tabellerna ar
avrundade.

Det forekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller
ovriga tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe som
tratt i kraft fran och med 1januari 2022 som har haft nagon vasentlig
paverkan pa bolaget.

For mer information se Svenska Nyttobostaders arsredovisning 2021,
Not 1-2, pa sidan 61-68.

NOT 2 - VARDEFORANDRINGAR

BELOPP | APR-JUN APR-JUN IJAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
MKR 2022 2021 2022 2021 2021
lngacncEliastighetey 4918 2433 3918 2415 2415
varden

Forvarv av fastigheter - - 727 - 895
Invgsterlng i befintliga 14 7 15 7 19
fastigheter

OIEEIISERER verets- 4 23 258 41 589
forandringar

Utgaende

fastighetsvirde 4918 2463 4918 2463 3918
NOT 3 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

BELOPP | JAN - JUN JAN -JUN JAN - DEC
MKR 2022 2021 2021
Ir_\_gaende fastighets- 3918 5415 5415
varde

Investering i B

fastigheter 74 2o
Qrgalisgrade varde- 557 18 595
férandringar

Utgaende redovisat 4918 2433 3918

verkligt varde

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts. Dessa
varderas till verkligt varde over resultatrakningen. Fram till 30 juni
2022 har totalt 1797 lagenheter, samt 24 lokaler tilltratts. Samtliga
lagenheter ar uthyrda tills vidare eller med avtal omfattande I6ptider
upp till 7 ar.

NOT 3 - FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

Varderingsmodell

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det

ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna forknippade med
forvaltningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten

och vardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med

IAS 40. Initialt varderas den till anskaffningsvarde plus eventuella
transaktionskostnader. Darefter varderas forvaltningsfastigheterna
i enlighet med verkligt vardemetoden. Verkligt varde ar den
koépeskilling som vid varderingstidpunkten erhalls vid forsaljning av
tillgangen genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktoérer.

Vardering sker genom kassaflddesanalys baserat pa
nuvardeberakning av berédknade framtida kassafldéden 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 forvaltningfastigheten avyttras

pa en 6ppen marknad. Vardering sker arligen av en auktoriserad
varderingsman och foljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser som
har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras over resultatet och
realiseras vid forsaljning.

Samtliga forvaltningsfastigheter blev infor bokslutet 2021-12-31
externt varderade. 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 dver tio ar eller 15 ar.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand uppgick vid
periodens slut till 4 918 Mkr, med en orealiserad vardeférandring om
257 Mkr for forsta halvaret 2022. Moderbolaget ager endast fastigheter
genom dotterbolag.

Varderingsantaganden

Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga
har féljande antaganden i varderingarna anvants. | de fall
antaganden férandras under kalkylens [6ptid eller ar olika mellan
forvaltningsfastigheterna anges de som ett intervall.

ANTAGANDE VID VARDERING

30 JUN 31DEC
2022 2021
Kalkylperiod (ar) 10-15 10-15
Avkastningskrav (%) 29-46 29-4,6
vkaatmingskray (%) 364 368
Inflationsbeddmning (%) 2 2
Kalkylranta (%) Si=59 51-59
Langsiktig vakans (%) 0,6-2,4 0,6-2,4

Befintlig hyra och
marknadshyra

Befintlig hyra och

Hyresantagande marknadshyra

Drift- och underhalls

Individuellt per fastighet

Individuellt per fastighet

FARDIGSTALLDA OCH " ANTAL kostnader utifran utfall och varder-  utifran utfall och varder-
TILLTRADDA KORMMUMN [ICEIRADE LAGENHETER ingsinstitutets erfaren-  ingsinstitutets erfaren-
het av liknande objekt het av liknande objekt

Brygghusen i Vasjon Sollentuna Q12019 45
Mélarterrassen Stockholm Q12019 161 VARDEPAVERKAN VID ANDRA ANTAGANDEN
Poeten Solna Q2-Q4 2019 228 . a

VARDEPAVERKAN | 30JUN 31 DEC
Skalden Solna Q4 2019-Q12020 266 MKR 2022 2021
Torghuset Salem Q22020 62 Driftnettoférandring +/- 3% +148/-148 +118/-118
Esplanaden Stockholm Q32020 52 Avkastningskrav +/- 1% -1082/+1824 -713/+1 455
Angshuset Stockholm Q42020 78
Kronan Barkarby Jarfalla Q32021 276
Fyrlotsen 2 Lidingd Q32021 180
Haggvik Nova 7 och 8 Sollentuna Q12022 449
Antal lagenheter i férvaltning 1797
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NOT 4 - FINANSIELLA INSTRUMENT

NOT 6 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

REDOVISAT VARDE VERKLIGT VARDE STALLDA SAKERHETER
BELOPP | 30 JUN 31DEC 30 JUN 31DEC BELOPP | 30 JUN 30 JUN 31 DEC
MKR 2022 2021 2022 2021 MKR 2022 2021 2021
Obligationslan 400 400 400 400 Fastlghgts- 5277 1404 1755
inteckningar
Derivat 32 - 32 =
Andelar i dotterbolag 148 6 6
432 400 432 400
} . . . A__ndelar i bostads- 160 160 160
Varderingshierarkin e
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande: 2579 1570 1921
Niva 1- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader foér identiska
tillgangar och skulder. EVENTUALFORPLIKTELSER VIA ALM EQUITY-KONCERNEN
Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden an
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen genom direkt (dvs. BELOPP | 30 JUN 30 JUN 31DEC
prisnoteringar) eller indirekt KR g2z 2021 2021
(dvs. harledda fran prisnoteringar).
Borgensférbindelser _ 241 241
Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa for externa foretag
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata). ° 241 241

Svenska Nyttobostaders finansiella instrument som I6pande varderas
till verkligt varde eller dar upplysning om verkligt varde lamnas

bestar av dvriga onoterade aktieinnehay, derivat och langfristiga
rantebarande skulder (obligationslan). De har varderats till verkligt
varde enligt niva 2 i ovanstaende varderingshierarki. Svenska
Nyttobostader bedédmer att skillnaden mellan redovisade och verkliga
varden inte ar vasentliga for dvriga finansiella instrument.

Derivatinstrument
Derivatinstrument marknadsvarderas per den sista i varje kvartal.

Obligationslan

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

NOT 5 - FINANSNETTO

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

Under kvartal 32021 emitterade moderbolaget en sakerstalld
obligation om 400 Mkr under ett ramverk pa 1250 MKr.
Obligationslanet I6per med en rérlig ranta om STIBOR 3M plus
3,375 procentenheter med forfall i september 2024.

For framtida forvary finns teckningsataganden fran investerare
gallande preferensaktier motsvarande 35 procent av dverenskommet
forvarvsvarde. Per 30 juni &r samtliga lan upptagna till en
rantebindningstid pa tre manader. Bolaget har tva ranteswappar om
totalt 516 Mkr som forfaller 2027.

Kapitalbindningstid och ranteniva visas i nedan tabell:

LOPTID VOLYM (MKR) SNITTRANTA (%)*
0-1ar = -
1-2ar 1353 2,88
2-3ar 1015 2,49
3-4ar = -
4-5ar 516 2,63
Totalt 2884 2,70

*Inklusive derivateffekter
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NOT 7 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga transaktioner har agt rum mellan Svenska Nyttobostader och
narstaende som vasentligen paverkat foretagets stallning och resultat.

NOT 8 - VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen och moderbolagets vasentliga risk- och osakerhetsfaktorer
avser framfor allt vardeforandringar av fastigheter, finansieringsrisk,
ranterisk, samt utvecklingen av hyresgasternas finansiella stallning.
Svenska Nyttobostader foljer riskerna noggrant och har bland annat
en nara dialog med bolagets samarbetspartners for att pa ett proaktivt
satt minska och hantera riskerna. For en mer utforlig beskrivning av
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer, se Svenska Nyttobostaders
arsredovisning for 2021, sidorna 40-45.



NYCKELTAL

NYCKELTAL

JAN - JUN 2022

JAN - JUN 2021

JAN - DEC 2021

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal lagenheter férvaltning vid periodens utgang 1797 892 1348
Antal lagenheter fardigstallda, ej tilltradda vi periodens utgang - 180 -
Antal lagenheter i saljarens produktion vid periodens utgang 1542 1624 1814
Antal lagenheter i sadljarens utveckling vid periodens utgang 2 417 3056 2590
Totalt antal lagenheter vid periodens utgang 5756 5752 5752
Normaliserat hyresvarde vid periodens utgang, Mkr 105 64 168
Overskottsgrad, % 81 81 84
Ekonomisk uthyrningsgradlagenheter, % 100 100 100
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 99 99 99
Avstand snittlagenhet sparbunden station vid periodens utgang, m 730 577 753
Avstand snittlagenhet Sergels Torg vid periodens utgang, km 10,5 8,5 9,3
Finansiella nyckeltal

Hyresintakter, Mkr 90 59 128
Driftnetto, Mkr 73 48 107
Forvaltningsresultat, Mkr 19 10 23
Vardeférandring forvaltningsobjekt, Mkr 257 40 595
Periodens resultat efter skatt, Mkr 228 41 486
Soliditet vid periodens utgang, % 37 30 37
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 59 68 58
Genomsnittlig ranteniva, % 2,70 3,06 2,62
Aktierelaterade nyckeltal

Total antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang 10 449 492 5813237 8251112
Totalt antal utestadende stamaktier vid periodens utgang 60 501400 60 501400 60 501 400
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 3,39 0,44 7,16
Eget kapital vid periodens utgang, Mkr 1915 762 1491
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DEFINITIONER

Antal ldagenheter i forvaltning
Antalet fardigstallda och tilltradda lagenheter.

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

Antal ldagenheter i sidljarens produktion
Antalet lagenheter under uppférande.

Antal lagenheter i sdljarens utveckling
Antalet ej byggstartade lagenheter.

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

Avstand snittldgenhet Sergels Torg, 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 definition. Anvands for att visa fastigheternas
ekonomiska utnyttjandegrad.

Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, %

Hyresintakter for lagenheter och 6vriga uthyrningsbara
ytor i relation till hyresvarde. Belyser fastigheternas
totala ekonomiska utnyttjandegrad.
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Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Genomsnittlig rédnteniva, %
Rantekostnad i relation till rantebarande skulder.

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

Hyresintiakter, Mkr
Totala hyresintakter.

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

Resultat efter skatt per stamaktie, kr

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

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

Vardeférandring férvaltningsobjekt, Mkr
Resultat av forandring av bedémt marknadsvarde
av forvaltningsfastigheter jamfort med narmast
foregdende rapportperiod.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i procent av intakter.



RAPPORTENS UNDERSKRIFT

VD forsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av bolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat, samt beskriver de vasentligaste risker och osakerhets-
faktorer som bolaget och de dotterbolag som ingar i koncernen star infor.

23 augusti 2022

TOMMY JOHANSSON, VD

Svenska Nyttobostader AB (publ)

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

OFFENTLIGGORANDE

Denna information ar sddan information som Svenska Nyttobostader AB ar
skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande
klockan 08:00 den 23 augusti 2022.
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Kalendarium Information

Svenska Nyttobostader ager och férvaltar
nyproducerade fastigheter i kommunikationsnara
lagen i Stockholmsomradet.

So Avstamningsdag fér utdelning
1= till preferensaktiedgare* ADRESS

30 september 2022 Svenska Nyttobostader AB

Regeringsgatan 59
SE-111 56 Stockholm
Delarsrapport Q3 2022
17 november 2022

KONTAKTPERSONER
Tommy Johansson, VD
So Avstamningsdag fér utdelning Tel: +4670 8610613
= till preferensaktieagare* E-post: tommy.johansson@nyttobostader.se

30 december 2022

CERTFIED ADVISER

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

E-post: certifiedadviser@penser.se.

OFFENTLIGGORANDE

Denna information &r sddan som Svenska Nytto-
bostader AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt
lagen om vardepappersmarknaden.

Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 23
augusti kl: 08:00.

*Utbetalning av utdelningen sker normalt pad tredje bank-
dagen efter avstdmningsdagen.
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