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ARET | KORTHET

Nyckeltal* 2022 2021 2020 2019
Hyresvarde, Mkr 227 168 126 65
Hyresintakter, Mkr 188 128 100 35
Driftnetto, Mkr 149 107 68 32
Forvaltningsresultat, Mkr 18 23 4 -2
Vardeforandring forvaltningsobjekt, Mkr -170 595 69 120
Resultat efter skatt, Mkr -110 486 46 e
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -2,40 7,16 0,21 0,69
Overskottsgrad, % 79 84 68 9]
Belaningsgrad, % 65 58 70 65
Ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 87 100 98 100
Ekonomisk uthyrningsgrad totalt, % 87 99 97 100

*For definitioner av nyckeltal, se sidan T10.

TILLTRADEN

Under aret tilltradde Svenska
Nyttobostader totalt 631
lagenheter.

Bolagets tilltradda portfolj
uppgar per arskiftet till 1979
lagenheter.

DRIFTNETTO

Vid arets utgang uppgick
driftnettot till 149 (107) MKkr.

Det 6kade driftnettot ar
kopplat till stigande hyresin-
takter i takt med ett vaxande
fastighetsbestand.
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UTHYRNINGSGRAD

Per den 31 december 2022
uppgick uthyrningsgraden
till 87 (100) procent.

Den 13-procentiga vakansen
beror framst pa att en del
blockhyresavtal havdes un-
der hosten i samband med
olovlig andrahandsuthyrning.



VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2022

Extra bolagsstamma holls den 17 mars 2022.
Pa stdmman togs beslut om en riktad ny-
emission av hogst 2 700 000 preferensaktier.

Den 31 mars tilltradde bolaget 449 lagenheter
i Haggvik, Sollentuna. | samband med tilltra-
det emitterades 2 198 380 preferensaktier i
enlighet med beslutet pa extra bolagsstamma
den 17 mars 2022.

Ordinarie bolagsstamma holls den 25 maj
2022. Pa stamman beslutades om en riktad
nyemission av hogst 1150 000 preferensaktier
for finansiering av kommande tilltrade av
fastigheten Skogshusen, Nacka.

Anna Jakobsson tilltradde som COO i maj
och Rickard Gerdin som CFO i juni 2022. Bada
ingar i ledningsgruppen.

Under tredje kvartalet genomfordes en ex-
tern vardering av fastigheterna i forvaltning
som visade 358 Mkr i vardeminskning drivet
av marknadens hogre avkastningskrav.

Till foljd av att en blockhyresgast bedrev
otilldten vidareuthyrning sades ett antal
blockhyresavtal upp i slutet av september,
omfattande totalt 98 lagenheter.

| oktober tilltraddes fastigheten Skogshusen
pa Telegrafberget i Nacka med 182 lagenheter.
| samband med tilltradet emitterades 560 465
preferensaktier i enlighet med beslut som togs
pa den ordinarie stamman den 25 maj 2022.

| november lamnade Gunilla Hogbom sin post
som styrelseledamot i Svenska Nyttobostader.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DEN 31 DECEMBER 2022

Tommy Johansson [amnar posten som
verkstallande direktér i Svenska Nyttobo-
stader AB (publ) och Fredrik Arpe utses
till tillforordnad verkstallande direktor.

Pa extra bolagsstamma togs beslut i
enlighet med valberedningens forslag att
antalet ordinarie ledamoter ska vara fem
stycken utan suppleanter i stallet for sex
ordinarie ledamaoter utan suppleanter.

Under slutet pa forsta kvartalet och bor-
jan pa andra kvartalet genomfér Svenska
Nyttobostader andringar av bolagets
kapitalstruktur och finaniseringsmodell.
Parallellt genomférs andringar i forvarvs-
portfoljen. Bolaget har offentliggjort pro-
spekt samt tillaggsprospekt avseende ut-
byteserbjudandet till preferensaktieagar-
na. Férandringarna i kapitalstruktur och
forvarvsportfolj beskrivs pa sidorna 16-17.

Fastigheten Fladern i Ronninge, Salems
kommun, med 93 lagenheter tilltraddes i
januari.

Svenska Nyttobostader har kommit

overens med saljaren och utvecklaren av
kommande projektet Dragonen med 115
lagenheter, att inte genomfoéra projektet.

Svenska Nyttobostader avser att genom-
fora en foretradesemission om cirka 250
Mkr under maj/juni 2023.

Svenska Nyttobostader avser att styra om
projektet Lignum vid Telefonplan i Stock-
holm mot privatmarknaden i stallet for
att behalla det i egen férvaltning.

Styrelsen foreslar att det inte utgar ndgon
utdelning pa vare sig stamaktien eller
preferensaktien utéver den redan beslu-
tade preferensaktieutdelningen i april om
1,25 kr per preferensaktie.
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SVENSKA NYTTOBOSTADER AB

Om Svenska

Nyttobostader

Svenska Nyttobostader ager och férvaltar fastigheter med nyproducerade och

yteffektiva lagenheter. Bestandet finns i Storstockholm i nara anslutning till allmanna
kommunikationer. Bolagets kunder ar foretag, kommuner och institutioner som i sin tur
erbjuder sina anstallda, studenter och brukare ett flexibelt boende. Bolaget hyr aven ut
direkt till privatpersoner.

Svenska Nyttobostaders fastighetsbestand lampar sig for uthyrning samtidigt som
det i flera objekt finns en flexibilitet att vanda mot privatmarknaden for bostadsratter
och agarlagenheter. Bolaget gynnas av ett flexibelt fastighetsbestand och utvarderar
kontinuerligt olika I6ésningar och potentiella utvecklingsmojligheter i syfte att utveckla

bolagets portfolj pa ett satt somn maximerar vardeskapandet.

HISTORIA

Svenska Nyttobostader har sin grund

i och har fatt sin foretagskultur fran
ALM Equity AB. Inslag i arvet ar entre-
prendrskap, formaga att prova och
omprova gamla sanningar, nyfikenhet
och affarsmannaskap. Sommaren 2020
skapade ALM Equity AB tillsammans
med en grupp investerare Svenska
Nyttobostader. Den 4 november

2020 inleddes handeln i Svenska
Nyttobostader AB:s (publ) stam- och
preferensaktier pa Nasdaq First North
Growth Market.

AFFARSIDE OCH VISION

Affarsidé

Svenska Nyttobostader affarsidé ar att
langsiktigt aga och forvalta yteffektiva
lagenheter i kommunikationsnara lagen
i Stockholm.

Vision

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

2022
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SVENSKA NYTTOBOSTADER AB

KONCEPT

Ytteffektiva lagenheter

Yteffektiva lagenheter erbjuds dar varje
kvadratmeter ar noga planerad for att
maximera yta och funktion. Inget lamnas
at slumpen. Bolaget sdker aktorer som
kan erbjuda gemensamhetsytor genom
kommersiella lokaler i bottenvaningarna.

Nyproduktion

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

Digitalisering som férenklar och férenar
Svenska Nyttobostader har en hog
ambitionsniva inom digitalisering.
Detta for att gora foérvaltningen och
kundupplevelsen sd effektiv och smidig
som majligt, vilket exempelvis innebar
att bolaget kopplar upp fastigheterna
for att styra och optimera driften
baserad pa realtidsdata, att digitala
las installeras i fastigheterna samt att
bolaget erbjuder en digital boendeapp.
Genom boendeappen kan den boende

kommunicera med sina grannar och
med bolaget, lasa upp doérrar och
hitta relevant information eller boka
bokningsbara resurser.

Kommunikationsnara

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

Social infrastruktur

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

ARSREDOVISNING 2022
Svenska Nyttobostader AB






SVENSKA NYTTOBOSTADER AB

Strategier och mal

Svenska Nyttobostader har som oévergripande strategi att successivt, utifran en
hallbarhetsambition, utveckla fastighetsbestandet med attraktiva, nyproducerade,
yteffektiva lagenheter i kommunikationsnara lagen i Stockholmsomradet. En del av
bolagets strategi och ambition ar vidare att vara nytankande.

Nytankande innebar for bolaget att:

Erbjuda yteffektiva lagenheter som behdvs och efterfragas och som ligger

I i kormmunikationsnara lagen. Av bolagets fastigheter ligger de flesta inom
30 minuters pendlingsavstand till centrala Stockholm med kollektiva
Ammm B,
fardmedel.

o 0O
o— —0
d_[éi o Tanka digitalt, for att erbjuda smarta l6sningar for kunder och de boende.

'...." Skapa ett, enligt en langsiktig ambition, socialt och miljomassigt hallbart
=0 boende med gemensamhetsytor och servicefunktioner.

FINANSIELLA MAL
Ar 2025 ska det normaliserade driftnettot for fastighetsportféljen uppga till cirka
600 miljoner kronor.

Per dagen for den har arsredovisningen har det inte beslutats om att revidera
bolagets finansiella mal. | samband med att det under varen 2023 ska arbetas
fram en modifierad affarsplan for bolagets framtida verksamhet kommer aven de
finansiella malen att anpassas.

2022
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HALLBARHET OCH BIDRAG TILL SAMHALLSNYTTAN

Svenska Nyttobostader stravar efter att ha ett helhetsperspektivinom hallbarhet och
det gdrs genom att aga och forvalta fastigheter i kommmunikationsnara lagen, dar de
boende erbjuds valplanerade kvadratsmarta lagenheter, ofta med tillgang till delade

ytor, tjanster och sociala natverk.

BIDRAG TILL SAMHALLSNYTTAN
Svenska Nyttobostader erbjuder ett
boendekoncept som innebar ett
helhetstankande kring att leva och
bo. Med smarta, sociala och digitala

l6sningar underlattas vardagen for saval
kunden som boende. Bolagets kunder
ar foretag, kommuner och institutioner

som i sin tur erbjuder sina anstallda,

studenter eller brukare ett boende till

en dverkomlig kostnad. Bolaget har
aven uthyrning till privatpersoner via
bostadsférmedling.

Genom att tillhandahalla mojligheten
for fler att bo i yteffektiva lagenheter till
en dverkomlig kostnad bidrar bolaget

till 6kad ekonomisk tillvaxt och ékad
social hallbarhet i region Stockholm.

Bidraget till sammahallsnyttan kan
sammanfattas enligt foljande:

+ Ekonomisk tillvaxt: Bolaget tillfor
lagenheter som innebar att foretag,
institutioner och samhalle kan
vaxa och bidrar till 6kad ekonomisk
tillvaxt.

« Samhallsviktiga funktioner
och utsatta grupper: Bolaget
mojliggor for samhallsaktorer att
erbjuda boende till samhallsviktiga
yrkesgrupper samt boende for
socialt utsatta grupper i samarbete
med kommuner och andra
organisationer.

. Social hallbarhet: Bolaget erbjuder
yteffektiva lagenheter, ofta med
gemensamma ytor, digitala tjanster
och delningsbara resurser.

2022
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SVENSKA NYTTOBOSTADER AB

ORGANISATION Vardegrund

Per den 31 december 2022 var antalet Bolagets foretagskultur praglas av
medarbetare tio stycken samt en inhyrd en stark vardegrund som bidrar till
konsult pa heltid. Redovisningstjanster organisationens utveckling och baseras
ar kdpta av extern part. | tillagg till pa grundstenarna nytankande, hallbarhet
detta sysselsatter foretaget inhyrd och digitalisering.

specialistkompetens sasom HR, legal
radgivning, IT m.m.

Mangfald bland medarbetare samt en
inkluderande affarskultur dar skillnader
respekteras utgor en tillgang och starker
bolagets formaga att vaxa och utvecklas.
Olikheter i erfarenhet och bakgrund
skapar innovation och kreativitet,

samt ger Svenska Nyttobostader
kunskaper och perspektiv for att

battre forsta forandringar i omvarlden.
For likvardigt arbete efterstravas lika
anstallningsforhallanden. Kénsbalansen
bland medarbetarna var under 2022 70
procent kvinnor och 30 procent man.
,&Idersférdelningen bland medarbetare
var under samma tid 20 procent under 30
ar, 70 procent mellan 30 och 50 ar samt 10
procent dver 50 ar.

2022
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VD HAR ORDET

Viktiga steg for att
anpassa verksam-

heten till nya forut-
sattningar

2022 har pa manga satt varit ett omvalvande ar fér Svenska Nyttobostader. Stigande
rantor och inflation har drastiskt paverkat varderingar, avkastningskrav och
finansiering for alla fastighetsbolag. Darutéver har hiandelser pa hyresmarknaden
for foretagsldgenheter fatt direkta konsekvenser for Svenska Nyttobostader.

2022
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"Malsdttningen dr att utvecklas till en
stabil, langsiktig fastighetsdgare pa
StockholImsmarknaden som ser moj-
ligheterna och agerar proaktivt och
snabbfotat for att skapa ett attraktivt
bolag och optimera aktiedgarvdrdet.”

Jag tilltradde som tillférordnad VD for
Svenska Nyttobostader den 31 januari,
2023. Under andra halvan av 2022 har jag
lart kanna bolaget som styrelsemedlem.
Jag overtog ledarskapet for ett bolag
som under tre ars tid byggt upp en
attraktiv fastighetsportfélj i Stockholms-
omradet, och samtidigt inlett en
langsiktig satsning pa hyresmarknaden
for foretagslagenheter. Mitt ledarskap
inleds i en dynamisk tid for bolaget, dar
bade de finansiella och affarsmassiga
forutsattningarna férandras. Mitt uppdrag
ar att se over och formulera om Svenska
Nyttobostaders
affarsmodell for att ta till vara pa de basta
affarsmojligheterna framat.

finansierings- och

Var affarsidé ger oss flexibilitet att
utvecklas

| grunden ar Svenska Nyttobostaders
affarsidé att langsiktigt &aga och
forvalta yteffektiva lagenheter i
kommunikationsnara lagen i
Stockholmsomradet. Var o6vergripande
strategi ar att successivt, utifran ett
hallbarhetsperspektiv, utveckla fastighets-
bestandet. Jag tror pa affarsidén och ser
ettstortvardeidet bestand avfastigheter
vi har utvecklat. Tillsammans med
anpassningsbara upplatelseformer ger

det oss en langsiktig flexibilitet och
trygghet att kunna vanda oss till olika
typer av hyresgaster och alternativa
vagar  for
hyresmarknaden och privatmarknaden.

innehavet bade till

Ett ar med tillvdxt, men pressad
Ibnsamhet

Sedan starten 2020 s& har vi foljt var plan
och utvecklat ett modernt fastighets-
bestand i olika delar av Stockholm med
omnejd. Under 2022 vaxte vart bestand
och 631 nya lagenheter tillfordes i
Sollentuna och Nacka. Vid arsskiftet
hade vi sammanlagt tilltratt 1 979
ldagenheter motsvarande en dryg
tredjedel av var ursprungligt planerade
portfolj 2025 (cirka 5 800 lagenheter).
Samtidigt hade vi ytterligare 1 359
lagenheter i produktion som kommer
att fardigstallas under 2023-2024.

2022 levererade vi ett driftnetto om 149
(107) Mkr, en 6kning som ar kopplad till
hyresintakter som blir storre i takt med
ett vaxande fastighetsbestand.
Samtidigt sjonk uthyrningsgraden till 87
(99) procent. Uthyrningen har paverkats
negativt av att vi under det fjarde
kvartalet inlett en genomgang och
genomlysning av var kontraktsportfolj

2022
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for att sakerstalla en mer selektiv och
kontrollerad uthyrning. Givet en hogre
vakansgrad och 6kade kostnader for drift
och finansiering forsamrades aven
forvaltningsresultatet som uppgick till
18 (23) Mkr.

En ny kapitalstruktur forbattrar var
finansiella status

| takt med stigande marknadsrantor
under 2022 blev var etablerade
finansieringsmodell dar vi finansierat
vara fastighetsférvarv med en
kombination av preferensaktier och
lanefinansiering for kostsam. Under aret
har bolaget tillsammans med vara agare
agerat for att forbattra den finansiella
situationen. | mars 2023 togs ett forsta
steg nar en majoritet av agarna fattade
beslut att forandra kapitalstrukturen
genom en frivillig konvertering av
preferensaktier till stamaktier samt en
tidigarelaggning av nyemissioner for
framtida projekt. Det betyder att vi nu far
ett storre eget kapital och battre
mojligheter att fortsatta utveckla
Losningen
samtidigt att vi omgdende tar

verksamheten. innebar
agandeskap over de byggratter som vi
annars skulle forvarvat forst vid
fardigstallande av  projekten. Med
byggratterna foljer ocksd de risker och
madjligheter som  utvecklingsaffaren
medfér nar vi gar frdn att vara en
fastighetsforvaltare till att ocksa vara en
fastighetsutvecklare.

Tillsammans med vara agare initierar vi
dessutom ytterligare steg for att sanka
skuldsattningsgraden och starka
bolagets likviditet i radande rantelage.
Styrelsen foreslar att arsstamman fattar
beslut om att bemyndiga styrelsen att ta
beslut om en foretradesemission om 250
Mkr, vilken avses genomforas under det
andra kvartalet 2023.

Vi beddbmer ocksa att vi framover
kommer att vanda 0SS mot
privatmarknaden i storre utstrackning
och salja en del av lagenheterna i vart
bestand for att optimera vart innehav
med malsattningen att maximera
vardeskapandet. | boérjan av april
inleddes en process for en forsaljning av
204 lagenheter i projektet Lignum vid
Telefonplan.

Den plan och de atgarder vi beslutat att
genomféra kommer att inkludera en
anpassning av vara finansiella mal langre
fram.

Féretagsaffiaren forandras ocksa
Sedan starten 2020 sa har huvuddelen
av Svenska Nyttobostaders uthyrning
vant sig till foretagsmarknaden och vi
har etablerat en stark position p3a
marknaden for long-stay och
foretagslagenheter. | slutet av 2022 var
en betydande andel av vara lagenheter
uthyrda som foretagslagenheter.
Strategin har byggt pa att vi ser ett behov
av mer flexibla boendeformer nar
arbetsmarknaden blivit mer rorlig och
samhallet férandrats. Affaren har skett
genom formedlare som primart vander
sig till  foretag, kommuner och
institutioner.

| december 2022 kom dock en dom fran
Hogsta domstolen som  forandrar
regelverket for bostader som hyrs ut via
formedlare. Det ar annu osakert hur
domen slutgiltigt kommer att paverka
hyresmarknaden for foretagsbostader,
men klart ar att vi nu maste férandra och
komplettera var organisation och
arbetssatt for att nd ut till vara kunder i
framtiden. Redan nu ar vi mer selektiva i
val av samarbetspartners och
hyresgaster och vi utvecklar var
affarsmodell; framodver kommer vi som

2022
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fastighetsagare att ha direkta kontrakt
med de foretag, organisationer och
larosaten som hyr bostader fran oss.

Ett tryggt och vailfungerande boende
Vi erbjuder yteffektiva och rimligt
prissatta hyror for vara hyreslagenheter
som fler har rad att bo i. Vi mojliggor
ocksa for bade foretag och samhallet att
erbjuda boende till viktiga yrkesgrupper
och bidrar darmed i forlangningen till
bade tillvaxt och utveckling. Har spelar vi
enviktig roll ur ett socialt och ekonomiskt
hallbarhetsperspektiv.

Nar vi nu utvecklar verksamheten framat
tar vi med oss erfarenheter fran forra aret
vad det innebar att utveckla ett tryggt
och valfungerade boende och det ansvar
vi har som fastighetsagare och
hyresvard. | var strategi kommer vi att
Oka vara insatser for att ha en narmare
relation med alla vara hyresgaster och
vara en aktivare fastighetsagare. Vi
tydliggér nu var hallbarhetsstrategi och
mal, men fram for allt 6kar vi vara insatser
for att aktivt implementera och folja upp
arbetet.

Nu styr viom och starker verksamheten

Utvecklingen 2022 forandrade
forutsattningarna for Svenska
Nyttobostader radikalt. Det har varit helt
avgorande att vi tillsammans med vara
agare under varen kunnat genomfoéra de
viktiga initiala atgarder som kravs for att
fortsatta utveckla var affar framat. Jag
och mina medarbetare har nu en
utmanade och samtidigt spannande
uppgift framfor oss att styra om och
starka verksamheten. Malsattningen ar
att utvecklas till en stabil, langsiktig
fastighetsagare pa Stockholms-
marknaden som ser mojligheterna och
agerar proaktivt och snabbfotat for att
skapa ett attraktivt bolag och optimera
aktieagarvardet.

Med ett flexibelt fastighetsbestand och
en forbattrad kapitalstruktur i ryggen
kan vi nu styra om verksamheten och
anpassa den till de nya madjligheter vi ser
framat.

Fredrik Arpe, tf VD
Stockholm, 20 april 2023

2022
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Andringar i

kapitalstruktur och

Tidigare struktur

Svenska Nyttobostaders kapitalstruktur
harstammar fran bolagets
uppbyggnad inféor noteringen  pa
Nasdaqg First North Growth Market
ar 2020. Vid  borsintroduktionen
hade Svenska Nyttobostader tilltratt
sex forvaltningsobjekt och ingatt
forvarvsavtal att tilltrada ytterligare 23
forvaltningsobjekt till ett fast pris fram
till ar 2025 enligt preliminar tidplan.
Saljarna av de fardigstallda fastigheterna
atog sig att teckna upptill 35 procent
av overenskommet forsaljningsvarde i
preferensaktier i samband med tilltrade
av respektive projekt. Resterande del
skulle Svenska Nyttobostader finansiera
via egen kassa och skuldfinansiering.

I dagens marknad medfor
finansieringsmodellen utmaningar
eftersom utéver rantekostnader

for skuldfinansiering belastas aven
bolaget av I6pande utdelning pa
preferensaktierna.

forvarvsportfolj

Utbyteserbjudandet

Pa extra bolagsstamma 22 mars
2023 antogs forslagen att erbjuda
samtliga innehavare av preferensaktier
mojligheten  att  omvandla varje
preferensaktie till tva stamaktier.
Anmalningsperioden |6pte 3 — 17 april
och utfallet blev 81,93 procent, vilket
motsvarar totalt 18 041 206 nya stam-
aktier. Omvandlingen av preferensaktier
till  stamaktier medfér en minskad
belastning fran utdelning pa
preferensaktierna aven om styrelsen
foreslagit att det inte ska utga nagon
utdelning. | de fall utdelning inte utgar
pa preferensaktierna laggs utebliven
utdelning pa som innestaende belopp.

Andringar i forvarvsportfolj

Enligt de wursprunliga forvarvsavtalen
skulle Svenska Nyttobostader till och
med 2025 tilltrada totalt 29 forvaltnings-
fastigheter med sammanlagt knappt
5800 lagenheter.

2022
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Pa den extra bolagsstamman i mars
2023 antogs ocksa forslag att inga
andringsavtal avseende forvarvsavtalen,
vilket saljarna accepterat. Andringarna
innebar att saljarna av fastigheter i
produktion som bolaget annu ej tilltratt
i stallet for att erhalla nyemitterade
preferensaktier i Svenska Nyttobostader
i samband med framtida tilltraden
istallet kommmer att erhalla stamaktier i
bolaget nar utbyteserbjudandet slutfors.
Andringarna innebar ocksa att projekt
som inte produktionsstartats samt
tre tillkommmande projekt férvarvas av
Svenska Nyttobostader som byggratter
istallet for fardigstallda fastigheter som
de ursprungliga férvarvsavtalen gor
gallande, och att betalning for dessa
byggratter ska lamnas i stamaktier.
Beraknat tilltrade for byggratterna ar maj
2023. Andringsavtalen innebar att hogst
46 567 050 nya stamaktier emitteras.

Att  byggratter forvarvas  innebar
att projektutvecklingsrisken samt
den potentiella utvecklingsvinsten

gar over till Svenska Nyttobostader.
Det innebar ocksd att bolaget far en
battre radighet av projektportfoljen,
bade vad galler nar produktionen
startas och dess utformning.
Byggratterna kommmer utan begransning
for upplatelseform och Svenska
Nyttobostader har mdjligheten att
utveckla eller salja projekten bade som
forvaltningsobjekt och som bostads-

eller agarratter mot privatmarknaden.

Foretradesemission

Svenska  Nyttobostader meddelade
i mars att bolaget avser genomfora
en  foretradesemission om cirka
250 Mkr i syfte att starka bolagets
finansiella stallning och utgoéra ett
led i att skapa en langsiktigt hallbar
kapital- och finansieringsstruktur.
Foretradesemissionen
genomféras i maj/juni 2023.

forvantas

Svenska Nyttobostader AB
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Finansiering

2022 blev ett handelserikt ar bade pa rante- och finansieringsmarknaden. Inflationen
har stigit kraftigt vilket fatt centralbankerna att strama at penningpolitiken som
resulterat i hogre marknadsrantor. Den korta rantan - Stibor 3 manader - var vid
utgangen av aret 2,70 procent jamfort med -0,05 procent vid 2022 ars boérjan. Den
svenska obligationsmarknaden var valdigt avvaktande under andra halvan av aret
med lite aktivitet bland fastighetsbolagen. Den avvaktande obligationsmarknaden
har fatt flera fastighetsbolag att soka sig mot andra finansieringskallor som traditionell
bankfinansiering.

Framatblickande forvantas marknadsrantorna ligga kvar pa nuvarande eller hogre
nivaer under 2023 dar Riksbanken i borjan av aret hojt styrrantan till 3,00 procent med
prognos om ytterligare hojningar. Det har kommit forsiktigt positiva signaler fran den
svenska obligationsmarknaden men det ar for tidigt att dra nagra slutsatser kring det
och framtida nivaer pa kreditmarginaler.

Rantebarande skulder per 2022-12-31
Svenska Nyttobostader hade vid arets utgang kreditavtal om 3122 (2 277) Mkr, inklusive
utstalld obligation om 400 MKkr.

Bolaget stravar efter att ha en god mix av langivare och vid upphandling av nya
lan ar ambitionen att uppna jamn spridning av laneforfallen. Forfallostrukturen
per 31 december visar att ett |an forfaller i december 2023. Svenska Nyttobostaders
sakerstallda obligation om 400 Mkr forfaller for aterbetalning i september 2024.
Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick per arsskiftet till 2,2 ar.

Per 31 december ar samtliga lan upptagna till en rantebindningstid pa tre manader.
Bolaget har tva ranteswappar om totalt 514 Mkr som forfaller 2027.

Ar Lé:ngf: Il((r ':;L‘;?jat:::h?ﬁ:; Obligation (Mkr) | Totalt andel forfall (%)
2023 210 : 7
2024 1425 400 58
2025 353 - m
2026 221 - 7
2027 514 - 17

Bolaget avser uppta ny skuld i samband med tilltraden av redan forvarvade fastigheter.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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Vara fastig heter

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

Svenska Nyttobostader ager och forvaltar
per arsskiftet totalt 1 979 lagenheter.
Samtliga fastigheter ligger i Region

Stockholm och merparten av
fastigheterna ligger med
promenadavstand  till  sparbunden

kollektivtrafik.

Fastighetsportfoljen  fordelas i tre
kategorier A, B och C- fastigheter dar A ar
fastigheter som bolaget tilltratt.
B-fastigheter ar fastigheter som ar
produktionsstartade och C ar annu inte
produktionsstartade hos saljaren.

For narmare presentation av fastigheterna
per den 31 mars 2023, se nasta sida .

ARSREDOVISNING 2022
Svenska Nyttobostader AB
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Sandviken

Tuna

Turinge

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kallhall K? o —
Sollentuna Taby
Jakobsberg
Kungsberga e
Broms@
o Solna Lidiags
3 Wi
Stenhamra
Stockholm
@ Nacka
[E20 | Alvsjo
Langsjo
Botkyrka
Huddinge
Brunnséang
AN\ 2 ﬁa'em
Sodertalje R nge
Séderhv

usterskar

Ytterby

Vaxholm

(o]

Lénnersta
Fisksétra
Saltsjobaden

Gustavsberg

Tyresd

Brevik

Skal
Li
Solle
Angsvik
Eknas
Ské

Férvaltningsobjekt Planerat tilltrade Omrade Antal lagenheter
1 Brygghusen Tilltradd Sollentuna Vasjon 45
2 Malarterrassen Tilltradd Stockholm Hasselby Strand 161
- 3 Poeten Tilltradd Solna Vastra Skogen 228
[
E 3 Skalden Tilltradd Solna Vastra Skogen 266
w
I
< 9 4 Torghuset Tilltradd Salem Rénninge C 62
- F
g 3 5 Esplanaden Tilltradd Stockholm Rinkebyterrassen 52
o uw
g g 5 Angshuset Tilltradd Stockholm Rinkebyterrassen 78
Q
’E 6 Fyrlotsen Tilltradd Lidingd Larsberg 180
)
= 7 Kronan Tilltradd Jarfalla Barkarbystaden 276
=
8 Nova 7 Tilltradd Sollentuna Sédra Haggvik 324
8 Nova 8 Tilltradd Sollentuna Sédra Haggvik 125
9 Skogshusen Tilltradd Nacka Telegrafberget 182
g 4 Fladern Q12023 Salem Rénninge C 93
E — 10 Lignum Q32023 Stockholm Telefonplan 204
* 5 Z
e 8 E 8 Stella 9 Q32023 Sollentuna Sodra Haggvik 271
[
3
8 : ?t 8 Stella 10 Q32023 Sollentuna Sédra Haggvik 153
& B
Q9
§ E 3 10 | Alba Q12024 / Q22024 Stockholm Telefonplan 396
oL I
2 10 Rubigo Q12024 / Q22024 Stockholm Telefonplan 70
a
= 1 Kastellet Q32024 Sollentuna Vasjon 173
13 Archimedes A Stockholm Mariehall e
= 13 Archimedes B Stockholm Mariehall 106
w
'ﬁ 13 Archimedes C Stockholm Mariehall 135
I
g 13 Archimedes D Stockholm Mariehall 84
(7]
E 13 Archimedes E Stockholm Mariehall 58
* w
2 2 13 Archimedes F1 Stockholm Mariehall 253
x =
8 g 13 Archimedes F2 Stockholm Mariehall 280
w
- 0
§ g 13 Archimedes S Stockholm Mariehall 26
o
E 8 Haggvik Entré Sollentuna Sodra Haggvik -
2
8 8 Haggvik Luna Sollentuna Sédra Haggvik 437
[
a 8 Haggvik View Sollentuna Sédra Haggvik 184
n
w
= n Jarlaberg Nacka Jarlaberg N4
1 Kajhusen Sollentuna Vasjon 291

*Kategori C tilltrdds i maj 2023. Antal Idgenheter i kategori B och C dr prelimindrt och kan komma att dndras.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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Hallbarhet

1. HALLBART BOENDE SOM AFFARSIDE

Svenska Nyttobostader forser foretag, organisationer och privatpersoner med flexibla
boendeldsningar — ett behov som den ordinarie hyresmarknaden med dagens
forutsattningar inte kan losa. Genom att tillfora Stockholmsmarknaden yteffektiva
bostader i kommunikationsnara lagen, ofta med elbilspooler, m&jliggor vi ekonomisk
tillvaxt samtidigt som de boendes miljdavtryck avseende resor reduceras.

Som fastighetsagare ar vi ocksa en samhallsutvecklare och med den rollen foljer
ett ansvar. Svenska Nyttobostader ska agera med respekt for manniskor, miljé och
affarsetik saval internt i verksamheten inklusive leverantdrer och kunder, som i
boendemiljon vara fastigheter erbjuder manniskor.

1.1 Affarsmodell som stédjer hallbarhet

Svenska Nyttobostaders affarsmodell ar under utveckling. Fran att tidigare hyra ut
bostader framst via samarbetspartners styrs uthyrningen om till att direkt vanda sig till
foretag, organisationer och privatpersoner. Det innebar att vi far en 6kad kontroll 6ver
fastigheterna samt dess boendemiljoer.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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2. SA SAKERSTALLER SVENSKA NYTTOBOSTADER SITT
HALLBARHETSARBETE

2.1 Externa ramverk

De tio principerna kring manskliga rattigheter, arbetsratt, miljon och arbete mot
korruption i FNs Global Compact utgoér grunden for vart hallbarhetsarbete, vilket
innebar att var verksamhet inte ska medverka i projekt, uthyrning eller till att anlita
leverantor dar risk finns att nagon av principerna kranks. Vi stodjer ocksa arbetet att na
de 17 globala malen for en hallbar utveckling till ar 2030 genom att sarskilt arbeta for
jamstalldhet i naringslivet (mal 5), utveckling av hallbara stader och samhallen (mal 1),
hallbar konsumtion och produktion (mal 12), bekdmpa klimatférandringarna (mal 13)
samt fredliga och inkluderande samhallen (mal 16). Svenska Nyttobostader foljer vidare
relevanta lagar och regelverk samt ett antal internationella konventioner och principer.

o, ) : : .
y - GLOBALA MM_EN Svensoka Nyttobostafjers bldre?g t|II‘ resopektwe globalt
"n‘ forhallbar utveckling  delmal presenteras i anknytning till hallbarhetsarbetet.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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2.2 Interna ramverk

Till grund for hallbarhetsarbetet ligger var dvergripande strategi och affarsmodell samt
ett hallbarhetsramverk bestaende av vardegrund och policyer, ett organisatoriskt ansvar,
malsattningar och uppfoljning av vara vasentligaste hallbarhetsfragor. Arligen kommer
en hallbarhetsrapport att avges vilket bidrar till att utveckla hallbarhetsarbetet.

Organisatoriskt ansvar i Svenska Nyttobostader

Styrelsen

Styrelsen ar ytterst ansvarig for foretagets agerande inom
affarsetik och korruption samt paverkan pa miljé och sociala
fragor. Den faststaller policyer och riktlinjer samt den évergri-
pande hallbarhetsstrategin som regelbundet foljs upp. ,&rligen
genomfors en riskanalys av hallbarhetsfragor.

VD

VD ansvarar for och sakerstaller att hallbarhetsarbetet foljer
givna policyer och riktlinjer, utgor en del av den évergripande
affarsstrategin, samt att foretagets riskhantering och forhall-
ningssatt i hallbarhetsfragor integreras i verksamheten.

CFO

CFO foljer upp hallbarhetsresultat vilket redovisas arligen for
ledningsgruppen och styrelsen.

COoO

COO ansvarar for att hallbarhetsatgarder avseende miljo och
sociala fradgestallningar kring affarsverksamheten vidtas, for
utvardering och uppféljning av leverantdrer samt for att data-
sakerhet uppratthalls och personuppgifter hanteras i enlighet
med riktlinjer.

Fastighetsforvaltare

Policy

Fastighetsforvaltare sakerstaller hallbarhetsarbetet vid fastig-
heterna vilket avser efterlevnad av myndighetskrav, utvardering
och kontakter med kunder, lokalhyresgaster och leverantorer
samt kontakter med kommmuner, andra fastighetsagare med
flera.

Insiderpolicy

Anger riktlinjer for hur insiderinformation ska hanteras for att
Svenska Nyttobostader och dess medarbetare inte gor sig skyldiga
till 6vertradelser av lagar, forordningar, borsregler eller god sed pa
aktiemarknaden.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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23 Intressenter och Svenska Nyttobostéaders viktigaste hallbarhetsfragor

Svenska Nyttobostaders
primara intressenter

Viktiga fragestallningar

Dialogtillfalle

Boende i hyresratter
samt genom foretags
och organisationers

Boende efterfragar social samhorig-
het i trygga omraden med tillgadng
till service samt kommunikationsnara

Vid boendeunder-
sdékningar, via bo-
stadsformedlingar

upplatelse bostader. samt boendeapp.
Foretag och organisationer behover
tillgang till flexibla boenden for anstall- | Vid avtalsskrivning,
Kunder da och andra behoévande. De vill ha en | uthyrning, kundun-

motpart som uppfyller deras krav pa
hog affarsetik, transparens och enkel
administration.

dersdkningar samt
I6pande dialoger.

Partners med servi-
ceutbud for de boende
i fastigheterna

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

Vid lokaluthyrning
och andra samar-
beten.

Agare och finansiarer

Aktiedgare och langivare efterfragar
transparent information fran bolaget.
De prioriterar i sina placeringar finan-
siell stabilitet samt verksamheter tyd-
ligt praglade av miljomassig och social
hallbarhet, hog affarsetik, regelefterlev-
nad samt anti-korruption.

Vid mdten med
aktiemarknaden
och finansiarer, ars-
stamma och andra
agarmoten, samt i
ars- och kvartalsvis
rapportering.

Leverantorer

Leverantorer av saval fastighetsrelate-
rad kompetens som andra konsulter
samt saljare av fastigheter efterstra-
var att ha en finansiellt stabil motpart

samt att etablera langa affarsrelationer.

Vid uppdragsavtal
samt l6pande sam-
arbeten.

Sambhallet och opini-
onsbildare

Onskemal finns om dkad nybyggnation
av bostader till rimliga hyresnivaer for
att mota bostadsbristen i framfor allt
storstadsregionerna. Samhallets
forvantningar pa naringslivet ar att
foretag ska uppratthalla en oklanderlig
affarsetik, motarbeta alla typer av
krankningar av manskliga rattigheter

och verka for att minska miljdavtrycket.

2022
Svenska Nyttobostader AB

Vid kommunikation
i medier samt
branschsamarbeten
och andra samtals-
forum.




De intressenter som paverkas mest av var verksamhet har identifierats utifran var
vardekedja, fran leverantorer och var egen fastighetsutveckling och uthyrning, till

de boende som antingen férmedlats hyresratter via bostadsformedling eller forses
med boende via foretag eller en organisation. Intressenternas forvantningar pa oss
avseende miljo, sociala fragestallningar och affarsetik samt korruption tillvaratas

vid intervjuer och samarbeten samt fran vara egna kunskaper. | analysen dar vi
identifierat var var framsta vasentligaste hallbarhetspaverkan sker har aven hansyn
tagits till internationella ramverk, lagar och regelverk. Den forsta vasentlighetsanalysen
genomfordes i borjan av 2022. Vart hallbarhetsarbete sker inom de tre omradena Miljo
och klimat, Boende och lokalsamhallet samt Ansvarsfulla affarer.

Miljé och klimat

Minska klimatpaverkan

Minska energiforbrukningen

Minska forbrukningen av vatten och material

Minska mangden avfall

Boende och lokalsamhallet

Starka de boendes fysiska trygghet

Starka de boendes sociala trygghet

Skapa levande narsamhallen

Ansvarsfulla affarer

Sakerstalla affarsetik, anti-korruption, regelefterlevnad

Nolltolerans for oetisk anvandning av boende och lokaler

Hallbara leverantorer

Utveckla och attrahera medarbetare

Svenska Nyttobostader AB
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3. FOKUSOMRADE MILI® OCH KLIMAT

Var malsattning: Med optimalt planerade och yteffektiva lagenheter pa
promenadavstand till kommunikationer goér vi det majligt for manniskor att leva
miljovanligt i Svenska Nyttobostaders fastigheter. Vi efterstravar att [6pande minska
fastigheternas klimatutslapp med malsattningen att samtliga energiinkép pa sikt ska
utgoéras av 100 procent fossilfri energi.

3.1 Klimatpaverkan och energiférbrukning

Var paverkan, risker och mdjligheter, insatser: Aktorer inom fastighets- och
byggsektorn svarar for en femtedel av de svenska klimatutslappen och en tredjedel av
energikonsumtionen som framst gar till uppvarmning. Svenska Nyttobostader har ett
tydligt ansvar att begransa fastigheternas och de boendes miljépaverkan, och vi arbetar
aktivt for att minska energiforbrukningen i vara fastigheter. Detta gor vi genom att
optimera fastigheternas system och effektivisera inkop av energi. Ett pagaende projekt
ar att koppla upp vara fastigheter mot en central styrplattform for att pa sa satt optimera
och minska energiforbrukningen. Vidare utreds mojligheten att installera solceller pa
fastigheternas tak samt forutsattningarna for IMD (individuell matning och debitering).
Dessutom ar Svenska Nyttobostaders lagenheter kvadratsmarta och darmed mer
energieffektiva, eftersom mindre yta kraver mindre energi for uppvarmning och belysning.

Fastigheternas placering i narheten av publika kommunikationer, och genom att vi
tillhandahaller ett utbud av tjanster sasom elbilspool, gym, caféer och co-workingytor
bidrar till att minska de boendes behov av resor och egen bil. De parkeringsplatser som
finns i och kring vara fastigheter ar ofta utrustade med eller forberedda for elladdning.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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Vart férsta klimatbokslut

Under 2022 pabdrjade Svenska Nyttobostader sitt forsta klimatbokslut for att
identifiera vilka processer i bolagets vardekedjor som genererar storst utslapp och
hur vi bast arbetar framat for att minska var klimatpaverkan. Ju tidigare i processen
krav pa reglering av klimatpaverkan stalls, desto storre mojlighet att astadkomma en
forandring.

Bokslutet redovisar utslapp i scope 1 och scope 2 samt inom scope 3 fastigheter, inkdpt
kontorsmaterial, tjansteresor och hyresgasternas elférbrukning och avfall med mera
under 2022.

Datainsamlingen ar klar och uppgifterna ar under bearbetning och presenteras i
halvarsrapporten 2023.

Klimatbokslutet for 2022 kommer att utgora basar for de 6vergripande klimatmal som
nu har satts. Skalet till detta ar att vi vill kunna utga fran kompletta berakningar och
kunna avge relevanta maltal.

Klimatrisker

Svenska Nyttobostader dger fastigheter i Stockholm och paverkas i mindre grad av
klimatférandringarnas fysiska inverkan sdsom kraftigt 6kad nederboérd och hogre
havsnivaer. Mer patagliga for var verksamhet ar mojliga effekter av omstaliningen
till klimatforandringar sasom kostnadsokningar fran maojliga koldioxidskatter, hogre
materialpriser samt finansiarers och investerares efterfragan pa gréona fastigheter.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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Energisnal tvatt-
och diskmaskin J =

' : Avfallssortering

1

A

Ledbelysning, termo-
statsystem, optimerade
energisystem.

3.2 Resurser, avfall

Var paverkan, malsattning, insatser: Svenska Nyttobostader vill aga attraktiva och
valskotta fastigheter samtidigt som vi slar vakt om en minimal resursanvandning. For

att klara slitage ar fastigheter och lagenheter inredda med hallfasta material sasom
hogkvalitativa vitvaror. Vi arbetar utifran en snabb atgardshantering vid felanmalan.
Vattenforbrukningen i lagenheterna begransas av effektiva duschmunstycken samt
snalspolande kranar. Samtliga hus ar utrustade med avfallssortering. Over tid vill vi skapa
incitament for bade kunder och de boende att ha ett hogre engagemang for miljon.

3.3 Certifierade fastigheter

Tva av Svenska Nyttobostaders tilltradda fastigheter ar certifierade med Miljomarkning
Silver. Vi arbetar aktivt for att mojliggora certifiering av de 6vriga elva tilltradda
fastigheterna samt for de fastigheter i produktion som annu inte tilltratts.

SVENSKA NYTTOBOSTADERS BIDRAG TILL DE GLOBALA
UTVECKLINGSMALEN

Miljémarkta hus, energieffektivitet och anvandning av
hallbara material i fastigheterna ar vart bidrag till att
varlden senast 2030 ska uppna en hallbar forvaltning, ett
effektivt nyttjande av naturresurser samt forebygger och
atervinner avfall.

DELMAL 12-2|| | DELMAL 12:5

DELMAL 131

STARK MOTSTANDS-

KRAFTEN MOT OCH
HALLBAR FORVALTNING

AgPASASNINGS-
OCH ANVANDNING AV MINSKA MANGDEN FORMAGANTTILL
NATURRESURSER AVFALL MARKANT T RELATERADE

Vara lagenheter och fastigheter, inkép av fossilfri energi
samt arbetet for att minska de boendes klimatavtryck
bidrar till en 6kad motstandskraft mot klimatrisker.

ARSREDOVISNING 2022
Svenska Nyttobostader AB
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Lokala servicefunktioner stimulerar delnings-
ekonomi och resursbesparing.

4. FOKUSOMRADE BOENDE OCH LOKALSAMHALLEN

Var malsattning, risker och maéjligheter: Svenska Nyttobostadders kvadratsmarta och
moderna hyresbostader bidrar till Stockholmsregionens fortsatta tillvaxt. | nara samarbete
med kommuner och andra fastighetsagare utvecklar vi trygga och levande narsamhallen
dar boende upplever gemenskap med andra, och underlag finns for kommersiella
verksamheter.

4.1 Gemenskap, service och moétesplatser

Var paverkan, insatser: | de relativt nybyggda omraden dar Svenska Nyttobostader
erbjuder bostader ar var uthyrning av kommersiella lokaler framjande fér naromradets
utveckling. Med cafeer, gym, butiker och co-working i vara fastigheters bottenvaningar
skapas motesplatser for de boende och for naromradet.

Resultat: Under 2022 har lokaluthyrningen fortsatt i vara nybyggda fastigheter.
Vakansgraden for lokaler var vid utgdngen av aret 14 procent.

4.2 Trygga bostader

Var malsittning, paverkan: For att manniskor ska uppleva att de har ett tryggt boende
i vara lagenheter kravs ett sakert grannskap. Var grundprincip ar att i vara fastigheter far
uthyrning aldrig ske som riskerar att utmana manniskors ratt till trygghet.

Insatser: Under 2022 har emellertid incidenter intraffat av otillaten vidareuthyrning samt
kriminell aktivitet i och omkring nagra av vara fastigheter vilket foranlett oss att vidta
flera dtgarder.

2022
Svenska Nyttobostader AB
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Svenska Nyttobostaders egna fastighetsforvaltare gor regelbundna besok pd samtliga
adresser och dialog fors standigt med kunder kring sakerhet och trygghet. Lopande sker
uppfoljningar mot folkbokforingsregister vilka uppmarksammar oss pa anvandning och
uthyrning pa felaktiga grunder. En tatare dialog med kommmuner, andra fastighetsagare
och polisen sker for att forbattra naromradets utveckling, brottsmisstankar polisanmals
alltid och utreds med kunderna (se aven Manskliga rattigheter, barns rattigheter samt
oetisk anvandning av boenden, nedan).

Trygghetsinsatser sker ocksd pd plats i fastigheterna, sasom kameradvervakning
inomhus i vissa fastigheter och i soprum, belysning i uppgangar, brytskydd pa doérrar och
portar. Vid vissa fastigheter har vaktbolag tillfalligt hyrts in under 2022 i trygghets-
framjande syfte. Snabb atgard av fel som paverkar boendes sakerhet sdsom belysning i
trappuppgangar ar exempel pa andra atgarder. Under 2023 kommer en ny teknisk
forvaltning att skapa tydligare och snabbare arenderapportering. Vi arbetar ocksa for
battre navigation i och omkring fastigheterna, battre renhallning samt utdkad
kameradvervakning. Langsiktigt utgdér den basta atgarden mot skadliga inslag att
fastigheterna omges av levande naromraden, gemenskap och grannkontroll via en sund
blandning av bostader och service.

SVENSKA NYTTOBOSTADERS BIDRAG TILL DE
GLOBALA UTVECKLINGSMALEN

Vart tillskott av nya lagenheter i Stockholm bidrar
till att sakerstalla tillgangen for alla till fullgoda,
sakra och ekonomiskt dverkomliga bostader senast
ar 2030.

Vart arbete for att skapa levande narsamhallen

i anknytning till fastigheterna genom uthyrning

till kornmersiella verksamheter sa som café,
restauranger, gym och annan service mm bidrar till
en inkluderande och hallbar urbanisering.

2022
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5. FOKUSOMRADE ANSVARSFULLA AFFARER

Var malsattning, risker och mdjligheter: Var férmaga att agera som en sund
fastighetsaktor med hog affarsetik ar avgoérande for var relation till kunder, finansiarer,
medarbetare och 6vriga samhallet. Det forutsatter att vi staller samma hoéga krav pa
kunder och ovriga affarspartners som pa oss sjalva.

5.1 Affarsetik, antikorruption, regelefterlevnad

Var paverkan: Utgangspunkten att som féretag agera respektabelt och affarsetiskt
innebar for oss att villkorslést folja lagar, regler samt gallande affarsnormer. | Svenska
Nyttobostader betyder det exempelvis att konkurrera rattvist och formedla hyresratter till
privatmarknaden via bostadsférmedling, samtatt medarbetare agerar med hogintegritet
och i foretagets intresse. | foretaget rader nolltolerans mot korruption, diskriminering
samt krankningar av manskliga rattigheter. Regelverk kring insiderhandel, redovisning
och hantering av personuppgifter ska foljas, information ska hanteras sakert, samtliga
intdkter ska harréra fran laglig verksamhet. Misstankar om oegentligheter hos vara
kunder och samarbetspartners far aldrig vackas varfor dvervaganden standigt maste
goras kring etikrisker och med vem vi gor affarer.

Resultat: Ett antal handelser skedde under 2022 i Svenska Nyttobostaders verksamhet
som strider mot vara affarsetiska principer. En korruptionsincident inom féretaget
intraffade. Flera avtalsbrott uppdagades dar kunder hyrt ut lagenheter dels till kriminella
andamal,delssom otillaten vidareuthyrning. Handelserna belyser vasentliga riskomraden
varfor Svenska Nyttobostdder utdver att omedelbart hantera incidenterna ocksa har
vidtagit en rad atgarder.

Insatser: En visselblasarfunktion som nas via hemsidan www.nyttobostader.se samt en
tydlig rutin  for visselblasararenden har implementerats. Har kan medarbetare och
utomstaende anonymt rapportera sina misstankar om regeldvertradelser och andra
avvikelser fran vara etiska principer.

2022
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Visselblasarfunktionen ar tydligt kommmunicerad inom foretaget. Samtliga inkomna
arenden kommer att anmalas till Svenska Nyttobostaders styrelse.

Var insyn i kundernas vidareupplatning har 6kat som en foljd av battre kontroller
samt genom var ékade narvaro vid fastigheterna. Misstanke om avtalsbrott resulterar
omedelbart i utredning och darefter handlingsplan, eventuella brottsmisstankar
polisanmals.

Interna diskussioner pagar kring vasentliga stallningstaganden inom bland annat etik
och antikorruption och vad omvarlden férvantar sig av Svenska Nyttobostader. Dessa
kommer att sammanfattas i en uppférandekod som ska antas av foretagets styrelse
under 2023. Kring dessa stallningstaganden samt relevanta regelverk kommmer en arlig
aterkommande utbildning ske med samtliga anstallda och heltidskonsulter.

5.2 Manskliga rattigheter, barns rattigheter samt oetisk anvandning av boenden
Var paverkan: Svenska Nyttobostader stodjer manskliga rattigheter och motarbetar
aktivt krankningar genom att starkt motsatta oss att vara lagenheter eller fastigheter
anvands i syften dar manniskor exploateras eller dar manskliga rattigheter pa andra satt
kranks, sdsom vid prostitution, sexuellt utnyttjande samt kriminell verksamhet. Vidare
stodjerviinternationella konventioner om barnsrattighetertillenlamplig levnadsstandard
vilka kan utmanas om uppsagning sker av lagenhetskontrakt dar det bor minderariga.

Insatser: | handelse av misstanke eller kinnedom om oetiska aktiviteter i vara fastigheter
sker omedelbart polisanmalan.

Resultat: Under 2022 har vasentliga fall av kriminell anvandning av vara boenden
konstaterats kopplad till bland annat prostitution och olika valdsbrott. Vidare har
uppsagningar av kundavtal till foljd av avtalsbrott kommit att drabba privatpersoner nar
de vrakts fran sina boenden. For att hantera de omedelbara situationerna har Svenska
Nyttobostader samarbetat med polis, kommuner och berdrda kunder. Uthyrning utan
mellanhander kommer att 6ka var kontroll och darmed minska risken for liknande
handelser. (se Trygga bostader och Affarsetik, anti-korruption, regelefterlevnad).

2022
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53 Hallbara leverantérer

Var paverkan, insatser: Leverantorer utgors framst av aktdrer inom fastighetsrelaterade
tjanster och konsulter samt entreprendrer och saljare av bestallda fastigheter.
Samarbetspartners som ar lokalhyresgaster star ocksd i ett slags leverantorsforhallande.
Under 2022 har ett arbete inletts att minska antalet leverantorer for att 6ka var kontroll
och sakerstalla en hogre kvalitet. Malsattningen ar att leverantérer ska moéta samma
krav inom miljo, sociala aspekter och affarsetik som vi staller pa oss sjalva. Framgent ska
samtliga leverantorer regelbundet utvarderas utifran en leverantérsuppférandekod.

5.4 Utveckla och attrahera medarbetare

Risker och mojligheter, var paverkan: Vid utgangen av 2022 sysselsatte Svenska
Nyttobostader 10 medarbetare, samt en inhyrd konsult pa heltid. Beroendet av
nyckelmedarbetare innebar att vi maste attrahera, utveckla och behalla medarbetare
som p3d basta satt bidrar till foretagets nytankande, utveckling och strukturkapital.

Insatser, malsattning: Under 2022 har ledningen forstarkts med rekryteringen av en
COO och en CFO. Ytterligare tva personer har anstallts. En medarbetare har slutat. | borjan
av 2023 skedde ett byte av VD i foretaget. | tillagg till detta sysselsatter foretaget inhyrd
specialistkompetens inom redovisning, managementkonsulter, HR, legal rddgivning, IT
med mera.

Mangfald bland medarbetare samt en inkluderande affarskultur dar skillnader
respekteras utgor en tillgdng och starker var formaga att vaxa och utvecklas.
Kdénsbalansen bland medarbetarna ar 70 procent kvinnor och 30 procent man.
Aldersférdelningen bland medarbetare ar 20 procent under 30 ar, 70 procent mellan 30
och 50 ar samt 10 procent éver 50 ar.

2022
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Néjda och engagerade medarbetare

oy

Svenska Nyttobostaders foretagskultur praglas av en stark vardegrund som bidrar till
organisationens utveckling och baseras pa grundstenarna nytankande, hallbarhet och
digitalisering. Medarbetarsamtal genomfors arligen med samtliga medarbetare under
arets forsta manader. En medarbetarundersékning kommer att genomféras under

forsta halvaret 2023.

Medarbetardata, anstillda 31 december

2022 2022 2021
Medarbetarsamtal, andel medarbetare 100% n/a
Personalomsattning, % 15% n/a
Sjukfranvaro 0,42% n/a

Kdnsbalans, foretag

70 % kvinnor, 30 %
man

62 % kvinnor, 38 %
man

Koénsbalans, ledning

33 % kvinnor, 67 %
man

50 % kvinnor, 50 %
man

Kdénsbalans, styrelse

40 % kvinnor, 60 %
man

SVENSKA NYTTOBOSTADERS BIDRAG TILL DE GLOBALA

UTVECKLINGSMALEN

Vart arbete for ett konsneutralt och jamstallt ledarskap
samt organisation bidrar till att tillforsakra alla manniskors
deltagande och lika moéjligheter till ledarskap i naringslivet.

Var nolltolerans mot mutor och bestickning bidrar till att
minska forekomsten av korruption i samhallet.

DELMAL 16-5

67 % kvinnor, 33 %
man

SAKERSTALL FULLT
DELTAGANDE FOR
KVINNOR | LEDARSKAP
OCH BESLUTS-

BEKAMPA KORRUPTION
OCHMUTOR FATTANDE

2022
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Revisors yttrande
om hallbarhets-
rapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2022 pa sidorna 23-36
och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande

om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfért 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 vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm 20 april 2023
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Svenska Nyttobostader AB
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning
I Nyttobostader

Bolagsstyrningen i Svenska Nyttobostader syftar till att sakerstalla att rattigheter
och skyldigheter ar féordelade 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 forvaltar bostadsfastigheter
i kommunikationsnara lagen i
Stockholmsomradet. | bolagsordningen
foreskrivs att tillsattande av styrelse-
ledamoter ska ske vid arsstamma i
bolaget. Bolagsordningen innehaller inte
nagra bestammelser om entledigande
av styrelseledamoter eller om andring av

bolagsordningen.

INTERN KONTROLL

Enligt svensk aktiebolagslag ansvarar
styrelsen for den interna kontrollen. Ba-
sen for den interna kontrollen utgors av
kontrollmiljon bestdende av olika de-
lar vilka tillsammans formar den kultur
och de varderingar som styr Svenska
Nyttobostader. Styrande for den interna
kontrollen ar de beslutsvagar, befogen-
heter och ansvar som dokumenterats
och kommunicerats i styrande doku-
ment sasom styrelsens arbetsordning,

VD-instruktion, attest- och rapporte-
ringsinstruktioner samt andra policys,
riktlinjer och manualer som vagleder det
interna arbetet.

RISKBEDOMNING

Riskhanteringen inom
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
minsten gang om areten genomgang av
den interna kontrollen tillsammans med
bolagets revisorer och genomgangen
behandlas av styrelsen vid narmast
foljande  styrelsemote. Identifiering
gors av de risker som beddms finnas

Svenska

och 3atgarder faststalls for att reducera
dessa risker. Se separat avsnitt om risker,
sidorna 48-64.

KONTROLLAKTIVITETER

De risker som identifierats avseende
den finansiella rapporteringen hanteras
via bolagets kontrollstrukturer och

2022
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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 varderingsprinciper,
ekonomiska analyser med tillhdérande
uppfoljning mot budget och prognos,
samt dartill horande interna kontroller
och extern revision.

INFORMATION OCH KOMMUNIKA-
TION

Svenska Nyttobostaders informations-
policy 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 berord personal. Styrelsen
erhaller ytterligare information avseende
riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering fran revisorerna
via information pa styrelsemoten med
revisorerna narvarande.

STYRNING OCH UPPFOLINING
Resultatutfallet foljs l6pande 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
jakttagelser fran granskningen och sin
beddémning av den interna kontrollen.
Styrelsen protokollfor avrapporteringen
och foljer sedan upp protokollet vid ett
senare sammantrade.

VERKSAMHETSSTYRNING

Styrelsen ska tillse att bolaget har
god intern kontroll och fortlopande
halla sig informerad om och utvardera
att systemen for intern  kontroll

fungerar. Styrelsen ska dessutom fora
en fortldpande 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 skots fran
bolagets kontor i Stockholm. Ldépande
redovisning utfors av extern byra.
Uppfoljning av resultat och balansutfall
gors kvartalsvis av saval de olika
funktionerna inom bolaget som av
bolagsledningen. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha
en sarskild enhet for internrevision.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Vid bolags-
stamman ges samtliga aktieagare
madjlighet att utdva det inflytande over
bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar.

ERSATTNINGSFRAGOR

Styrelsen beslutar om ersattningar till
VD och o6vriga i koncernledningen och
VD beslutar om ersattningar till évriga
anstallda.

ARSSTAMMA DEN 25 MAJ 2022
Svenska Nyttobostaders arsstamma holls
den 25 maj 2022 i Stockholm. Vid stamman
fattades bland annat foljande beslut:
Bolagets resultat- och balansrakning
samt koncernresultat och
koncernbalansrakning faststalldes.
Utdelning ska ske till preferensaktie-
agarna med fem (5 kronor per
preferensaktie fordelat pa kvartalsvis
utbetalning om en krona och
tjugofem ore (1,25) per preferensaktie.

2022
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Beslut att bevilja styrelsens
ledamoter och verkstallande direktor
ansvarsfrihet for 2021.

Styrelsen ska bestd av sex ordinarie
ledamodter utan suppleanter samt att
till revisor ska utses ett revisionsbolag.
Stamman beslutade att styrelsen ska
erhalla ett arvode om totalt 750 000
kronor att fordelas sd att ordférande
erhaller 250 000 kronor och &vriga
ledamoter erhaller 100 000 kronor
vardera.

Riktad nyemisson av hogst 1150 000
preferensakiter innebarande okning
av bolagets aktiekapital med hogst
46000 kronor. Rattatttecknaaktierna
ska, med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt  tillkormma  Grafnas
Holding AB.
Styrelsensledamoter,EmmaNorburg,
Joakim Alm,Jonas Bengtsson, Gunilla
Hogbom och Hanna Wachtmeister
omvaldes. Fredrik Arpe valdes in
som ny ledamot och ersatter Frida
Holmberg.

Till revisor omvaldes Ernst & Young
AB med Jonas Svensson som
huvudansvarig revisor.
Bemyndigande av styrelsen att
fatta beslut om nyemission av
preferensaktier med awvikelse fran
aktieagarnas foretradesratt, till en ut-
spadningseffekt om hogst 10%
av aktiekapitalet per dagen for
arsstamman.

STYRELSEN

Svenska Nyttobostaders styrelse ska
enligt bolagsordningen bestd av lagst
tre och hogst sex ordinarie ledamoter
utan suppleanter. Styrelsen bestar av
styrelseledamoterna Emma Norburg
(ordférande), Joakim Alm, Jonas
Bengtsson, Fredrik Arpe (tf VD), och
Hanna Wachtmeister.

STYRELSENS ARBETSRUTINER
Styrelsens arbete regleras av aktie-
bolagslagen och  bolagsordningen.
Darutover styrs styrelsearbetet av den
arbetsordning som styrelsen antar
varje ar i samband med styrelsemote
efter  arsstdmma.  Arbetsordningen
beskriver styrelsens arbetsuppgifter och
ansvarsfordelningen mellanstyrelsen och
den verkstallande direktoren. Instruktion
till verkstallande direktdr och instruktion
avseende rapportering
faststalls vid samma tidpunkt.

ekonomisk

VALBEREDNING

Valberedningen ska bereda och till
arsstadmman lamna forslag till:

a) val av ordférande pa stamman,

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

c) val av revisor och i forekommande fall
revisorssuppleanter,

d) arvodentill styrelseledamaoter, revisorer
och i forekommande fall till ledamaoter
i sadan annan sarskild kommitté eller
utskott som arsstdmman beslutat att
tillsatta samt

e) eventuella férandringar i forfarandet
for att utse valberedning

REVISIONSKOMMITTE

Bolaget har ingen speciell
revisionskommitté. Styrelsen ska
fungera som en revisionskommitté
med uppgift att uppratthdlla och
effektivisera kontakten med koncernens
revisorer, utdva tillsyn over rutinerna for
redovisning och finansiell rapportering,
utvardera revisorernas arbete samt folja
hur redovisningsprinciper och krav pa
redovisning utvecklas.

2022
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AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget ska leverera snabb, korrekt,
relevant och tillforlitlig information till
befintliga och potentiella aktieagare
och andra investerare. Bolaget [amnar
deldrsrapporter  over verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké 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 offentliggors
genom separata pressmeddelanden.

REVISION

Revisorerna ska granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och verkstallande direktoérens
forvaltning. Revisorerna ska narvara
och avlamna rapport vid styrelsemotet
dar beslut om faststallande av bokslut
for foregdende verksamhetsar fattas.
Revisorerna ska efter varje rakenskapsar
lamna en revisionsberattelse till ars-
stamman. Arsstamman 2022 valde det
auktoriserade revisionsbolaget Ernst &
Young AB med auktoriserade revisorn
Jonas Svensson som huvudansvarig
revisor for tiden fram till arsstdmman
2023. Ernst & Young AB har varit bolagets
revisionsbolag sedan 2020 med Jonas
Svensson som huvudansvarig revisor.

VIKTIG INFORMATION OM FIRST
NORTH GROWTH MARKET

First North Growth Market ar en
alternativ marknadsplats som drivs av de
olika bérserna som ingar i NASDAQ. Den
har inte samma juridiska status som en
reglerad marknad. Bolag pa First North
Growth Market regleras av First North
GCrowth 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

Marketar merriskfylld anen placeringiett
borsnoterat bolag. Alla bolag vars aktier
ar upptagna till handel pa First North
Growth Market har en Certified Adviser
som oOvervakar att reglerna efterlevs.

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

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit foljande
policys: informationspolicy, insiderpolicy,
narstaendepolicy och finanspolicy.
Darutovertarstyrelsenarligenstallningtill
eventuella revideringar av instruktionen
for den verkstallande direktoren och for
ekonomisk rapportering samt styrelsens
arbetsordning. Revidering av policys ska
gobras da sa erfordras for att tillforsakra
att alla policys ar aktuella och stédjer
verksamhetens uppstallda syften och mal.

INFORMATIONSPOLICY

Svenska Nyttobostaders informations-
policy 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 aktorer snabb, samtidig,
korrekt, relevant och tillforlitlig information
om bolaget. Informationspolicyn ska foljas
av samtliga anstallda, styrelseledamoter
och externtanlitade konsulter.Information
till foretagets omvarld ges framst i form
av pressmeddelanden och ekonomiska
rapporter.

2022

Svenska Nyttobostader AB



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSPOLICY

Finanspolicyn syftar till att ge Svenska
Nyttobostader
finansieringsverksamheten och den

riktlinjer for hur

finansiella riskhanteringen ska bedrivas
inom Svenska Nyttobostader och dess
helagda dotterbolag. Uppféljning mot
finanspolicyn sker kontinuerligt av
styrelsen.

NARSTAENDEPOLICY

Policyn syftar till att ge vagledning vid
de situationer da Svenska Nyttobostader
kommer att genomfora transaktioner
med narstaende parter sa som definierat
i 16 och 16 a kapitlen i aktiebolagslagen
(2005:551) ("ABL") och tar utgangspunkt
i de vasentliga regelverk som Svenska
Nyttobostader,  dess ledning och
anstallda har att iaktta. Den anger aven
Svenska Nyttobostaders rutiner for
intern hantering av narstaendefragor,
inklusive rutiner avseende rapporterings
skyldighet for personeriledandestallning
och dem narstaende hos Bolaget. Den
ar avsedd att vara ett stod for bade
ledning och samtliga medarbetare i
Svenska Nyttobostader i samband med
att narstaendefrdgor aktualiseras inom
verksamheten.

INSIDERPOLICY

Svenska Nyttobostaders insiderpolicy
syftar till att ge riktlinjer for hur bolaget
ska hantera insiderinformation sa att
bolaget, och bolagets medarbetare,
inte gor sig skyldiga till 6vertradelser
mot lagar och bestammelser,
regelverk for emittenter eller god sed
pa aktiemarknaden. Efterlevhad av
dessa riktlinjer ar av hogsta vikt for att
uppratthalla kapitalmarknadens och
allmanhetens fértroende. Insiderpolicyn
omfattar alla personeriledande 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.

HANDEL

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

Kortnamn — stamaktier: NYTTO
Kortnamn — preferensaktier: NYTTO PREF

KOMMITTEER

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

UTDELNING

Svenska Nyttobostader har tills vidare
for avsikt att fortsatta investera i
verksamheten. Utdelningsforslag
baseras pa bolagets likviditet och
bedomd framtida finansiell stallning
med beaktande av rddande konjunktur.
Styrelsen foresldr att det inte utgar
nagon utdelning pa vare sig stamaktien
eller preferensaktien utover den redan
beslutade preferensaktieutdelningen i
april om 1,25 kr per preferensaktie.

STYRELSE & LEDNING

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

For beroende och oberoende
forhallanden, se presentation av styrelsen,

sidorna 46-47.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE
Arvode har utgatt till styrelsen for &r 2022,
se not 3 pa sidan 88.
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Ledningsgrupp

I ledningen kombineras bred kompetens
och lang erfarenhet fran fastighets-

branschen. Ledningen tar évergripande
beslut inom bolaget.

FREDRIK ARPE
Tf. VD
Anstalld sedan 2023

Fédd: 1969.

Erfarenhet och bakgrund: Arbetat
inom fastighetssektorn sedan 1988
med hela kedjan fran utveckling till
forvaltning. Tidigare vWD i ALM Equity.
Arbetar sedan januari 2023 som tillfor-
ordnad VD i Svenska Nyttobostader
AB (publ).

Utbildning: Civilekonomexamen fran
Uppsala universitet

Ovriga uppdrag: styrelseuppdrag i
flera olika projektrelaterade bolag.

Aktieinnehav i bolaget: 8 594 sta-
maktier och 4 123 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till bolagets
storre aktieagare. Beroende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen

ANNA JAKOBSSON
COO
Anstalld sedan 2022

Fédd: 1987.

Erfarenhet och bakgrund: Arbetat
inom fastighetsbranschen i manga

ar — bland annat som marknadsan-
svarig pa AMF Fastigheter och inom
affarsutveckling och digitalisering pa
Humlegarden Fastigheter. Innan dess
var Anna verksam inom Aller media
och arbetade med affarsutveckling
och projektledning.

Utbildning: Fil. kand. i marknadsfo-
ring, ekonomi och kommunikation.
Studier i stadsutveckling och digital
innovation.

Aktieinnehav i bolaget: 10 000 teck-
ningsoptioner.

Oberoende i forhallande till bolagets
storre aktieagar. Beroende i forhallan-
de till bolaget och bolagsledningen.

2022
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RICKARD GERDIN
CFO
Anstalld sedan 2022

Fodd: 1984.

Erfarenhet och bakgrund: Mangarig
erfarenhet inom fastighetsbranschen.
Tidigare verksam som finansierings-
ansvarig pa Ikano Bostad. Rickard har
aven tidigare erfarenhet fran JLL Debt
& Financial Advisory. Dessforinnan ar-
betade han pa Brummer & Partners —
en internationell hedgefondforvaltare.

Utbildning: Ekonomi magisterexa-
men.

Aktieinnehav i bolaget: 10 000 teck-
ningsoptioner.

Oberoende i forhallande till bolagets
storre aktieagare. Beroende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen
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Styrelse & revisor

Styrelsen i Svenska Nyttobostdder bestar
for narvarande av fem styrelseledamoter.
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

EMMA NORBURG
Styrelseordférande
Invald 2020

Fodd

1975

Huvudsaklig utbildning: Jur.kand
fran Lunds universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfoér
koncernen: Styrelseordférande och
delagare i Advokatfirma DLA Piper
Sweden AB samt kommmanditdelag-
are (via bolag) i Advokatfirma DLA
Piper Sweden KB. Styrelseledamot i

Advokatfirman Emma Bergstrom AB.

Suppleant i Backwoods Applebay AB
och Anna Berntorp Advokat AB.

Tidigare uppdrag utanfér koncer-
nen (under de senaste fem aren):
Suppleant i Information & Invest
Stockholm AB.

Aktieinnehav i bolaget: -

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

A

HANNA WACHTMEISTER
Styrelseledamot
Invald 2020

Fédd
1989

Huvudsaklig utbildning: Bachelor
of Science in Business Finance fran
Cass Business School och studier
inom International Relations & Mana-
gement vid University of St. Andrews.

Andra nuvarande uppdrag utanfoér
koncernen: Verkstallande direktor i
Flat Capital AB (publ). Styrelseleda-
mot i Kldvern AB och MJW Invest AB.

Tidigare uppdrag utanfér koncer-
nen (under de senaste fem aren): -
Markets och Investment Banking
pa SEB

Aktieinnehav i bolaget: 1246 stam-
aktier och 500 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till bolaget
och till bolagets storre aktieagare.
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JONAS BENGTSSON
Styrelseledamot
Invald 2020

Fodd

1969

Huvudsaklig utbildning: Civilekonomex-
amen fran Stockholms universitet.
Andra nuvarande uppdrag utanfoér kon-
cernen: Styrelseuppdrag i Bengtssons
Tidnings Aktiebolag, Jonas Bengtsson
Invest AB, JB Defense AB, Zensum AB,
Kiai Fastigheter AB, Bjarebyholding AB
(inklusive uppdrag i dotterbolag), Nordic
Iron Ore AB, Origo Fonder AB och Atelier
Capri AB. Styrelseuppdrag i flertalet dot-
terbolag till ALM Equity AB.

Tidigare uppdrag utanfér koncernen
(under de senaste fem aren): Styrelse-
uppdrag i Bengtssons Vardepapper AB,
Stenbe Forvaltnings AB, Svenska Lands-
ortstidningars Forlagsaktiebolag och
Albyang Holding AB.

Aktieinnehav i bolaget: 7 041 792 stam-
aktier och 2 440 135 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till bolaget men
beroende till bolagets stdrre aktieagare.
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I

JOAKIM ALM
Styrelseledamot
Invald 2020

Foédd

1961

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi-
studier vid Uppsala universitet.
Andra nuvarande uppdrag utanfor
koncernen: Styrelseuppdrag och
ledningsuppdrag i flertalet dotterbo-
lag till ALM Equity AB och Dammsko-
gen Forvaltning AB. Styrelseledamot
i Aros Bostadsutveckling AB, Klévern
AB, Kakel Max AB (publ), Barracuda
Hotel Holding AB, 3E Property AB,
Last Mile Services AB (inklusive dot-
terbolag), Hemvid Bostad Holding AB
(inklusive dotterbolag), mycitywave
AB, Joakim Alm GPJ AB (inklusive
dotterbolag), Tiririca Surf Hotel AB,
Total Asset Management Sverige AB,
AP Towers AB och JFSIW Konsult AB.
Tidigare uppdrag utanfér koncernen
(under de senaste fem aren): Sty-
relseuppdrag och ledningsuppdrag
i flertalet dotterbolag till ALM Equity
AB, Klévern AB, Bergsporten AB,
Kakel Max AB (publ), K2A Knaust

& Andersson Fastigheter AB (publ),
Kopparnaset AB och Stadsrum Fast-
igheter AB. Styrelseuppdrag i HO-
gantorp Skog AB, 3E Entertainment
AB, Tray Apartments AB, Morby
Villatomter Holding AB, MJW Invest
AB, Millmall AB, Burgsviken Utveck-
ling AB, Mossrosen 2 Fastighets AB
och Fastighets AB Aldfrun 1.
Aktieinnehav i bolaget: 30 444 397
stamaktier (varav 29 943 051 via ALM
Equity AB) och 1933 440 prefe-
rensaktier (varav 1746 727 via ALM
Equity AB).

Beroende i forhallande till bolaget
och till bolagets storre aktieagare.

FREDRIK ARPE
Styrelseledamot
Invald 2022

Se beskrivning under "Ledning” pa
sidan 45.
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JONAS SVENSSON
Huvudrevisor
Sedan 2020

Bolagets huvudansvarige revisor
sedan 2020.

Auktoriserad revisor och partner i
Ernst & Young AB. Tidigare ord-
forande 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 bolaget:
Inget innehav
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Risker och
osakerhetsfaktorer

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

Beskrivningen av riskerna ar hamtade fran Svenska Nyttobostaders prospekt och
tillaggsprospekt som offentliggjordes den 28 mars respektive den 6 april 2023 i
samband med utbyteserbjudandet till innehavare av preferensaktier.

ARSREDOVISNING 2022
Svenska Nyttobostader AB
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RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS VERKSAMHET

Risker relaterade till forvarv

Bolagets strategi inbegriper fastighetsforvarv. Under rakenskapsaret 2022
genomfordes tre fastighetsforvarv till ett varde om totalt cirka 1014 miljoner kronor.
Genom andringsavtalen (se vidare avsnittet "Legala frdgor och kompletterande
information — Vdsentliga avtal') har bolaget pa satt som narmare beskrivs dari,
atagit sig att forvarva byggratter varfor de risker somm omnamns i detta avsnitt
kan komma att aktualiseras i en hogre utstrackning i bolagets verksamhet efter
genomférandet av utbyteserbjudandet.

Forvarv av fastigheter exponerar bolaget for ett flertal risker, till exempel
osakerheter betraffande finansiering av foérvarven, fastigheternas férvaltning,
ovantade kostnader med avseende pa miljostadning, ombyggnad och hantering
av tekniska problem, beslut fran myndigheter, krav och 6nskemal fran kommuner,
detaljplansrelaterade fragor, bygglovsfragor och uppkomst av tvister avseende
forvarvet, fastighetens skick, exploateringsfragor och kostnader relaterade dartill.
Vid fastighetsforvarv tillkommer aven risker hanforliga till hdjda skatter samt
hogre skuldsattning och rantekostnader.

Bolaget gor i samband med forvarv vissa antaganden och stallningstaganden
baserade pa en besiktning av fastigheterna som ska forvarvas samt annan
information som ar tillganglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden
om framtida hyresintdkter och rérelsekostnader, typ av anvandningsomrade for
de fardiga fastigheterna, exploaterings- och utvecklingskostnader, samt andra
finansiella parametrar och hur dessa forvantas kunna paverka bolaget samt de
forvarvade tillgangarna. Det forekommer ocksa att bolaget inte, sdsom ar fallet
med de forvary som omfattas av andringsavtalen, genomfér en fysisk besiktning av
forvarvsobjekten. Dessa antaganden och stallningstaganden ar forknippade med
osakerhet och for det fall dessa visar sig vara felaktiga, eller om férutsattningarna for
antagandena forandras, kan det leda till att bolaget inte uppnar forvantade fordelar
eller kostnadsbesparingar med forvarvet, forseningar och 6kade eller ovantade
kostnader. Det finns inte heller nagra garantier for att systemen, atgarderna eller
kontrollerna som kravs for att stotta bolagets expansion ar tillrackliga och det kan
krava fortsatt utveckling.

| fastighetsforvarvsavtal lamnar saljaren normalt tidsbestamda garantier for
fastigheten och det férvarvade bolaget. Avseende andringsavtalen lamnas
dock endast begransade garantier samtidigt som, med anledning av utbytes-
erbjudandet, endast en begransad s.k. due diligence har kunnat genomféras. Det
finns risk for att garantierna inte tacker samtliga fel och brister som kan upptackas
i fastigheten eller att en lamnad garanti inte tacker bristen i tillrackligt hog grad,
eller 6ver huvud taget, eller att en brist inte har identifierats i en due diligence infor
ett forvary, eller att bolaget i anledning av den riskférdelning som de inblandade
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parternaienforhandling om ett forvarvenasom innebar att bolaget trots vetskap om vissa
brister inte kan genom garantier eller annat kompensera sig for risken att en identifierad
brist realiseras, vilket innebar att bolaget riskerar fa bara kostnader forknippade med
bristen (se vidare riskfaktorn "— Miljorisker” nedan). Vidare finns en risk for att garantierna
inte kan infrias for att saljaren ar pa obestand eller annars har betalningssvarigheter.

Skulle nagon av ovan risker avseende tidigare, pagaende eller framtida forvarv intraffa
kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Risker relaterade till hyresintakter och hyresutveckling

Bolaget ager och forvaltar hyresfastigheter som hyrs av bl.a. privatpersoner, foretag och
myndigheter. Under rakenskapsaret 2022 uppgick hyresintakterna till cirka 188 miljoner
kronor. Hyresintakterna paverkas framférallt av fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad
hyresniva samt hyresgasternas betalningsformaga. Bolagets likviditet och resultat
paverkas sdledes negativt om bolagets uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett
skalen dartill.

Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar ju fler stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Per dagen for denna arsredovisning finns det ett
antal hyresgaster som representerar en betydande del av bolagets totala hyresintakter
eller som hyr hela eller en stor del av en fastighet. Om en eller flera av bolagets storsta
hyresgaster skulle saga upp eller inte forlanger sina hyresavtal nar de I6per ut finns det
risk for att bolagets vakansgrad okar och att bolagets hyresintakter darmed blir lagre. |
tillagg till detta kan en férandring av hyresgastmix, t.ex. en dkning av direktuthyrning till
privatpersoner som en foljd av Hogsta domstolens dom i mal T 7236-21, och slutlig typ av
anvandning for saval befintliga fastigheter som fastigheter som utvecklas i bolagets regi
paverka hyresintakter eller potentiella hyresintakter negativt. Skulle dessa risker intraffa
kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Bolaget ar vidare beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det
foreligger en risk for att bolagets hyresgaster staller in sina betalningar eller i 6vrigt inte
fullgor sina forpliktelser gentemot bolaget, vilket skulle kunna paverka bolagets tillgang
till likviditet och generera tillfalliga eller varaktiga rorelsekapitalunderskott. Denna risk
och férekomsten av den riskerar ocksa att bli mer vanligt forekommande i en ekonomisk
nedgang. Skulle denna risk intraffa kan det fa en vasentligt negativ inverkan pa bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Operationella risker

Bolaget kan inom ramen for den |6pande verksamheten dsamkas forluster pa grund
av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter, sarskilt i samband
med uppskalning av verksamheten eller forandringar avseende viss del av bolagets
verksamhet. Sadana forluster kan exempelvis besta i ekonomisk forlust, utebliven
fortjanst, minskat fortroende hos allmanheten, aktiedagare och hyresgaster samt
svarigheter med kompetensforsorjning. | samband med forvarven av byggratterna
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under andringsavtalen kommer bolagets verksamhet, utéver fastighetsférvaltning, aven
innefatta fastighetsutveckling. Som en foljd av detta avser bolaget att bygga upp en ny
projektorganisation for att kunna hantera aven fastighetsutveckling samt aven i évrigt
genomfoéra en process for att se over sin affarsmodell.

Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveckling och
tillgang till palitliga varderingar och riskmodeller ar en god grund for att minska de
operationella riskerna. Brister i ovannamnda avseende, vilka far beddémas som extra hoga
i och med inrattande av en ny projektorganisation for att hantera fastighetsutveckling
samt ett skifte till en ny affarsmodell, skulle kunna paverka bolagets mdjligheter att
bedriva sin verksamhet pa dnskat satt, attrahera och behalla personal och hyresgaster,
vilket kan kommma att fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Drifts- och underhallskostnader

Hyresavtalen med hyresgaster avseende bolagets fastigheter reglerar bl.a. ansvaret for
drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader utgoérs huvudsakligen av kostnader som
ar taxebundna sa som kostnader for el, renhalining, forsakring, vatten och varme. Flera av
dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset. Ett flertal
av dessa taxebundna kostnader har ocksa under 2022 6kat vasentligt i pris jamfort med
tidigare som en foljd av bl.a. den allmanna makroekonomiska och omvarldsutvecklingen.
Sadana driftskostnader som aligger bolaget kan darmed riskera att ka utan att bolaget
har mojlighet att paverka det, t.ex. har kostnaderna for el under rakenskapsaret 2022 6kat
med totalt cirka 2,1 miljoner kronor jamfort med for rakenskapsaret 2021. Om namnda
risker skulle forverkligas och/eller forvarras kan det pa kort sikt fa en negativ effekt pa
bolagets resultat och finansiella stallning och pa lang sikt aven fa en vasentlig negativ
effekt pa bolagets verksamhet.

Underhallsutgifter utgor atgarder i syfte att langsiktigt bibehalla fastighetens
standard och ett regelbundet fastighetsunderhall ar nédvandigt for att uppratthalla
marknadsvardet och hyresnivaerna i bolagets fastighetsbestand. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan komma att vasentligt negativt paverka bolagets
resultat och om noédvandigt underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller alls eller
om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre marknadsvarde pa sadana
fastigheter och bolaget kan behdva sanka hyresnivaerna i bostadsfastigheterna, vilket
aven kommer paverka bolagets totala intakter. Dartill kan olika typer av extremvader och
annan klimatrisk, exempelvis stora mangder regn eller sné, orsaka stor skada pa bolagets
fastighetsbestand genom bl.a. dversvamningar, ras eller liknande. Om namnda risk skulle
intraffa kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet och
finansiella stallning.

Risker relaterade till hyresférhallanden

Bolaget ar per dagen for denna arsredovisning delvis verksamt inom sa kallad
blockuthyrning. Bolaget ingar hyresavtal med en part som hyr fler an tre lagenheter.
Hyresgasten kan i sin tur hyra ut bostadslagenheter till hyresgaster i andra hand.
Intakterna frdn dessa avtal utgjorde under 2022 cirka 82 procent av bolagets totala
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hyresintakter. Hyresavtalets natur ar nagot av en hybrid mellan bostadshyresavtalet och
lokalhyresavtalet da det i avtalen ar mojligt att goéra avvikelser fran 12 kap. jordabalken
(1970:994). Forstahandshyresgasten i ett sadant hyresavtal ar normalt sett en juridisk
person, exempelvis ett foretag, stiftelse eller en kommun som hyr ut bostadslagenheter
till sina anstallda, studenter eller dylikt.

Awvikelserna fran 12 kap. jordabalken galler under forutsattning att hyresnamnden
godkanner de avvikelser som parterna avtalat om. Om hyresnamndens godkannande inte
erhalls blir de delar av avtalet som omfattas av kravet pa hyresnamndens godkannande
ogiltiga och regler som galler for bostadshyresavtal blir istallet tillampliga, innebarande
bl.a. att hyresgasten har direkt besittningsskydd, ratt till en viss hyresniva och att
hyresvarden far ett stérre underhallsansvar an vad som ar avsett i de hyresférhallanden
som regleras av hyresavtalen i fraga. Det finns daven en risk for att domstol meddelar
vagledande avgdéranden till nackdel for bolagets hyresupplagg. T.ex. avgjorde Svea hovratt
ett antal mal under 2022 som gallde blockuthyrning. Om hyresavtal enligt ovan skulle bli
ogiltiga eller om domstol skulle meddela vagledande avgoranden till nackdel for bolagets
hyresupplagg ar risken att bolagets kostnader 6kar och flexibiliteten minskar.

Hogsta domstolen har dven den 28 december 2022 meddelat dom i mal T 7236-21 som
innebar att uthyrning av bostader via en s.k. mellanman inte langre kan ske om det finns
en risk att boenden/andrahandshyresgasten i lagenheterna riskerar att ga miste om sina
rattigheter enligt lag, sasom ratt till skalig hyra och besittningsskydd. Domen innebar
att boenden/andrahandshyresgasterna kan havda sina rattigheter enligt lag direkt i
forhallande till fastighetsagaren dven om bostaden har hyrts ut via en mellanman. Om
detta skulle aktualiseras i Svenska Nyttobostdders bestand, dar cirka 73 procent hyrs
ut via mellanman, finns det risk att bolagets kostnader okar, intakter och flexibiliteten
minskar och forandringar av bolagets affarsmodell kan kommma att behdva genomfdras
avseende berdrda avtal. Per dagen for denna arsredovisning utvarderas detta av bolaget
(inga nya blockhyresavtal som riskerar att strida mot ovannamnda dom ingas), aven om
det star klart att det kommmer att paverka bolagets affarsmodell, och det ar inte majligt
att kvantifiera den negativa paverkan detta har eller kan kormma att ha pa bolagets
verksamhet, dess hyresintakter och dess framtida potentiella hyresintakter for saval
befintliga fastigheter som for avtalade, men €] tilltradda férvarv. Dartill finns det en risk
att efterfragan pa marknaden for bolagets privatbostader sjunker till foljd av att bolaget
som en foljd av att blockhyresavtalsuthyrning helt eller delvis behover upphdra, behdver
hyra ut direkt till privatpersoner, t.ex. genom bostadsformedlingen, och att bolaget med
anledning darav far hogre vakanser som en foljd av utbudsokningen.

Risker relaterade till att attrahera, motivera och behalla nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, per dagen for denna arsredovisning bestod den
av 11 personer, vilket medfor att bolaget ar beroende av enskilda medarbetare. Bolagets
framtida utveckling beror i hég grad pa ett antal nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Dessa personer har en omfattande kunskap om saval bolaget som
branschen i dvrigt. Det ar viktigt for bolagets framtida affarsverksamhet och utveckling,
sarskilt mot bakgrund av att aven fastighetsutveckling, utdver fastighetsforvaltning,
ska bdrja bedrivas, att bolaget kan behalla, motivera och rekrytera kvalificerad personal.
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Bolaget ar sarskilt beroende av den kunskap, erfarenhet och engagemang som finns i
bolagets ledning. Om en eller flera av dessa nyckelpersoner skulle lamna bolaget finns
en risk att bolaget inte lyckas ersatta dessa personer eller att processen tar langre tid an
planerat. Darutover, i syfte att attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal, kan
bolaget behdva hoja ersattningen till dessa personer, med 6kade kostnader for bolaget
som foljd.

For det fall bolaget inte lyckas attrahera, motivera och/eller behalla kvalificerad personal
och nyckelpersoner eller lyckas rekrytera kvalificerade personal och nyckelpersoner med
erfarenhet av fastighetsutveckling, skulle det kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stallning, resultat och framtidsutsikter.

Risker relaterade till avyttring mot privatmarknaden

| enlighet med pressmeddelande den 4 april 2023 offentliggjorde bolaget sin avsikt,
vad galler projektet Lignum som omfattar 204 lagenheter med planerat tilltrade under
kvartal 3 2023, att salja dessa som bostadsratter mot privatmarknaden istallet for att
behalla dem i egen forvaltning under forutsattning att vissa villkor ar uppfyllda avseende
bl.a. finansiering och forsaljningsgrad. Per dagen for denna arsredovisning kan det inte
uteslutas att ytterligare projekt och fastigheter, bade redan tilltradda och sddana som
annuintetilltratts, ocksa kan komma att forsaljas enligt sammma eller liknande upplagg mot
privatmarknaden. Ett liknade upplagg kan exempelvis vara forsaljning av agarlagenheter.
Saledes kan bolaget kommma att agna sig at forsaljning och utveckling av bostader mot
privatmarknaden i varierande omfattning baserat pa de marknadsmaojligheter bolaget
kan komma att identifiera.

Mdjligheten att avyttra mot privatmarknaden ar beroende av en mangd faktorer,
daribland viljan och formagan hos bostadskopare att betala for bostader. Viljan att
betala for bostader beror framférallt pa hur val en viss bostad motsvarar efterfragan
pa marknaden och utbudet pa den lokala marknaden vid tidpunkten for férsaljning.
Formagan att betala for bostader paverkas bl.a. av hushallens ekonomi vilket i sin tur
beror pa framforallt rantenivaer, bankernas kreditvillighet, inflationstryck och andra
makroekonomiska faktorer.

Det finnsrisk for att bolagetinte lyckas salja hela, eller delar av, den planerade férsaljningen
mot privatmarknaden, eller endast kan salja bostader, helt eller delvis, till forlust. Dartill
finns det risk for att bolaget tar pa sig nya finansieringsrisker, beroende pa det slutliga
forsaljningsupplagget vid forsaljning till privatmarknaden, eller att finansieringsriskerna
okar (se vidare riskfaktorn "Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker” nedan).
| tillagg till detta ar projektutveckling for forsaljning mot privatmarknaden ocksa
utsatt for projektutvecklingsrisker (se vidare riskfaktorn "Projektrisker och risker med
fastighetsutveckling”).

Om nagon av de ovannamnda riskerna intraffar skulle det kunna fa en vasentlig negativ
inverkan pa bolagets resultat och finansiella stallning samt i forlangningen leda till att
bolaget behdver revidera sin affarsmodell.
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RISKER RELATERADE TILL BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Makroekonomiska faktorer

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, féorandringar inom infrastruktur,
befolkningstillvaxt, demografisk utveckling, inflation och rantenivier.

Bolaget ar verksamt inom Storstockholm och ar féljaktligen sarskilt exponerad for den
regionalekonomiska utvecklingen pa denna geografiska marknad. Givet att bolaget i
stor utstrackning har s.k. blockhyresavtal (se narmare riskfaktorn "- Risker relaterade till
hyresférhdllanden”) blir kansligheten for den ekonomiska konjunkturen stérre an i ett
traditionellt bostadsbolag som typiskt sett inte har det i samma utstrackning.

Under 2022 har, framst pa grund avden makroekonomiska utvecklingen, méjligheterna att
anskaffa kapital forsamrats samtidigt som rantenivaerna och inflationen har stigit. Detta
har bl.a. resulterat i att det blivit svarare och dyrare att finansiera fastighetsfoérvary samt
att anskaffa finansiering dver huvud taget. | tillagg finns det en risk for att, om inflationen
fortsatter att stiga, bolaget, dess leverantdrer och andra aktérer i leverantérskedjan
paverkas genom att priserna pa produkter och tjanster som bolaget koper 6kar, inklusive
att |6nekostnader okar, bolaget helt eller delvis inte kan féra vidare sddana eventuella
l6nehdjningar och/eller prishéjningar pa hyresgasterna, vilket kan ha en negativ inverkan
pa bolagets resultat. Om inflationen och rantenivderna fortsatter stiga skulle det fa en
vasentligt negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat (se
vidare "- Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker” och "= Ranterisk”).

Marknadsstorningar pa fastighetsmarknaden dar bolaget ar aktivt och en ekonomisk
nedgang pa den globala marknaden som helhet, sd&som den som har intraffat under
2022, kan paverka bolaget eller dess hyresgasters finansiella stallning. Vidare kan
forsamring av den globala ekonomin, minskad likviditet pa den svenska marknaden for
bostadsfastigheter eller minskad efterfragan pa bolagets bostadsfastigheter specifikt
vasentligt paverka bolagets framtida verksamhet. Inflationsforvantningar paverkar
rantenivaer och forandringar eller forvantningar pa féorandringar av rantenivder eller
inflation paverkar avkastningskraven pa fastigheter och foljaktligen marknadsvardet
pa bolagets fastigheter (se vidare "- Risker relaterade till fastighetsvdrdering och
vdrdeférdndringar”), vilket i sin tur kan kommma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

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 maojliga 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 brottslig handling. Aven andra faktorer kan komma att paverka
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mojligheten att fa full forsakringsersattning, exempelvis inflation, skatt, férandringar i
byggreglering och miljohansyn. Vidare kan det finnas forluster som uttryckligen undantas
franforsakringsvillkorenelleravannananledninginteingaribolagets befintligaférsakringar.

Om bolaget inte kan uppratthalla ett fullgott forsakringsskydd pa villkor som godtagits
av bolaget eller om framtida affarsbehov overstiger eller faller utanféor bolagets
forsakringsskydd, eller om bolagets avsattningar for oférsakrade kostnader ar otillrackliga
for att tacka de slutliga kostnaderna kan det komma att f3 en vasentlig negativ inverkan
pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Projektrisker och risker med fastighetsutveckling

Per dagen for denna arsredovisning har bolaget ett antal fastighetsprojekt som inte
ar fardigstallda. Det finns dels projekt under produktion och dels projekt som inte ar
produktionsstartade annu. De projekt som inte ar produktionsstartade annu avses tas over
av bolaget under andringsavtalen, varfor bolaget darmed ocksa kommer att 6verta hela
projektrisken for dessa projekt (se vidare riskfaktorn "— Operationella risker”). Projekten
under produktion, sju till antalet, har ett éverenskommet forvarvsvarde om cirka 2 750
miljoner kronor. Dessa projekt fardigstalls av externa parter och bolaget avser tilltrada
dessa forst vid projektens fardigstallande.

Projekten som annu inte produktionsstartats, 13 till antalet och vilka bolaget avser forvarva
under andringsavtalen, har ett uppskattat fastighetsvarde pa cirka 1 400 miljoner kronor.
Samtliga dessa projekt, med undantag for enstaka byggnad som delvis ar uthyrd men som
planeras att renoveras i samband med exploatering, bestar av byggratter som annu inte
exploaterats. For nagra av dessa projekt har genomfoérandetiden under tillamplig detaljplan
passerat, vilket medfor dkad osdkerhet kring om och vad som tillats att byggas pa byggratten.

Mojligheten att genomfora projektutveckling med ekonomisk lonsamhet ar beroende
av att projekten kommer i produktion och slutfors i tid. Detta ar i sin tur beroende av ett
antal faktorer sasom tillgangen till finansiering, andamalsenlig exploatering, mojligheten
att behalla och rekrytera nodvandig kompetens inom bland annat byggnation,
projektplanering, arkitektur och marknadsféring, och dessutom, att erhalla nédvandiga
tillstand och myndighetsbeslut, sasom detaljplaner och bygglov, samt upphandla
entreprenader for projektens genomférande pa godtagbara villkor. Bolaget har inte heller
tidigare agnat sig at projektutveckling, och komnmer att, forutsatt att utbyteserbjudandet och
andringsavtalen genomfoérs, behdéva bygga upp sin egen organisation for fastighetsutveckling.
Att bolaget inte tidigare har bedrivit projektutveckling medfér att Svenska Nyttobostader
ar extra utsatt for de risker som ar forenade med projektutveckling (se vidare riskfaktorn "—
Operationella risker”).

Vad avser byggratterna som annu inte exploaterats och som bolaget férvarvar under
andringsavtalen finns det risk for att slutliga myndighetsgodkannande, t.ex. detaljplaner
och byggloy, inte erhalls s& som tankt eller endast erhalls med mer betungande,
kostnadsdkande eller med for bolagets avsedda anvandning ofdrenliga villkor, att
forvantade exploateringsvolymer inte motsvarar bolagets forvantningar eftersom
planerad exploatering forutsatter vissa Iésningar kring bl.a. parkeringsytor, buller och
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dagsljus, att efterfragan viker for den typ av byggnation som ar planerad, att byggratter
som bolaget potentiellt valjer att avyttra endast kan goéras till forlust, eller éver huvud
taget eller att tillstand inte erhalls for planerad exploatering. | tillagg till detta innefattar
sadan fastighetsutveckling ocksa risker avseende erhdllande av finansiering (se vidare
riskfaktorn "Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker”). Dartill finns det risk
for att byggratterna behdver saneras (se vidare riskfaktorn "— Miljérisker”), sedvanliga
risker i samband med detaljplaneprocessen, grundlaggning och tidsatgangen for sjalva
entreprenaden. Om nagon av dessa risker intraffar skulle det kunna fa en vasentlig negativ
inverkan pa bolagets resultat och finansiella stallning.

”

Fordetfallbolagetinte kantilltrada pagaende projektitid, eller dverhuvudtaget, oavsettom
detta beror p3 brist pa finansiering eller av annat skal, om andra projektutvecklingsrisker
skulle materialiseras eller om bolaget inte lyckas med att bygga upp och forvalta samt
driva sin egen fastighetsutvecklingsorganisation eller om denna visar sig ha brister, skulle
det kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets resultat och finansiella stallning
samt i forlangningen leda till att bolaget behover revidera sin affarsmodell.

Risker relaterade till bolagets renommé

Bolagets renommé ar viktigt for bolagets verksamhet. Om bolagets fastigheter eller
tjansterinom ramen for verksamheten inte lever upp till bolagets malgrupps forvantningar
eller om bolagets varumarke forekommer i ssmmanhang som inte dverensstammer med
bolagets profil finns det risk att hyresgaster, aktieagare och andra intressenter tappar
fortroendet for bolaget, vilket i forlangningen kan skada bolagets renommeé. Bolaget har
som exempel under 2022 haft vissa problem med hyresgaster som i bolagets fastigheter
bedrivit verksamhet som inte ar forenlig med bolagets varderingar samt ingangna
avtal, och vidtog med anledning darav atgarder mot detta. Under januari 2023 har aven
en tidskrift publicerat en reportageserie kring blockuthyrning och exemplifierat med
ovannamnt exempel fran 2022. Darutéver kan bolagets renommé exempelvis skadas
om anstallda eller andra personer engagerade av bolaget agerar i strid med bolagets
varderingar. Aven omotiverad negativ publicitet kan skada bolagets renommé. Férsamrat
renommé skulle kunna paverka bolagets mojligheter att bedriva sin verksamhet pa
dnskat satt, attrahera och behalla personal samt hyresgaster, vilket skulle kunna fa en
vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Konkurrens

Fastighetsmarknaden ar konkurrensutsatt och flera av bolagets konkurrenter har storre
ekonomiska resurser an bolaget. Bolagets framtida konkurrensmojligheter ar bland
annat beroende av bolagets férmaga att identifiera, genomféra och slutféra forvary,
samt dess formaga att forutse framtida marknadsforandringar och trender och att
snabbt anpassa sig till befintliga och framtida marknadsbehov samt tillgang pa kapital
och finansiering, vilket kan leda till 6kade kostnader eller krav pa prissankningar eller
forandringar av bolagets affarsmodell, eller férsaljningar av del av bolagets bestand
och tillgangar. Okad konkurrens fran befintliga och nya marknadsaktoérer samt/eller
forsamrade konkurrensmaéjligheter kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS FINANSIELLA STALLNING

Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker
Bolagetarberoendeavexternfinansieringblandannatforattrefinansiera befintligaskulder
och genomféra fastighetsforvary, for att kunna forvarva och utveckla byggratterna under
andringsavtalen samt for att kunna fortsatta bedriva verksamheten som planerat. Per
den 31 december 2022 uppgick bolagets rantebarande skuld till totalt cirka 3 123 miljoner
kronor (inklusive obligationslan). Under december 2023 behdver befintliga lan om 210
miljoner kronor refinansieras. Under 2024 behover befintliga 1an om totalt 1825 miljoner
kronor refinansieras, varav 909 miljoner kronoriapril 2024, 400 miljoner kronor i september
2024 (bolagets utestaende obligationslan) och i oktober samt december 2024 behdver
befintliga 1dn om 516 miljoner kronor refinansieras. For de produktionsstartade projekten
i bolagets forvarvsportfolj behdver bolaget i samband med tilltraden finansiera den del
som inte tacks av eget kapital vilket for 2023 innefattar ett finansieringsbehov om totalt
cirka 830 miljoner kronor och for 2024 om totalt cirka 955 miljoner kronor. Fér de avtalade
men gj tilltradda forvarven (kategori B+C) som bolaget forvarvar under andringsavtalen
kommer bolaget att behdva anskaffa finansiering for den fastighetsutveckling som
avses bedrivas for dessa projekt samt for aterstdende del av kdpeskillingen avseende
kategori B. Storleken pa nédvandig finansiering for dessa kan for narvarande inte fullt
ut bedémas av bolaget. Om bolaget inte kan erhalla finansiering till acceptabla villkor,
eller éverhuvudtaget i sasmband med att upplaning i framtiden kan behoéva ske till hogre
kostnader an idag (se vidare riskfaktorn " — Ranterisk” nedan) eller om langivare valjer att
inte forlanga bolagets krediter vid forfall eller att alternativa kreditfaciliteter inte star till
bolagets forfogande eller att inte langivare avseende kategori B-fastigheterna accepterar
bolaget som motpart, finns en risk att bolaget inte kan genomféra forvarv eller underhalla
och forvalta eller utveckla bolagets fastigheter i enlighet med bolagets mal och strategier
eller 6éver huvud taget. Som en forberedelse till utbyteserbjudandet har bolag inom
Koncernen ocksa ingatt andringsavtal med vissa motparter (se narmare riskfaktorn "-
Kredit- och motpartsrisker” och avsnittet "Legala frdgor och kompletterande information
— Vasentliga avtal — Forvarvsavtal och andringsavtal”). Att den dari omnamnda kapital-
och finansieringsomstruktureringen kan genomforas ar en forutsattning for att bolagets
verksamhet ska kunna bedrivas som planerat. Om den avsedda kapitalomstruktureringen
enligt andringsavtalen, vilket innefattar aven genomférandet av utbyteserbjudandet,
skulle helt eller delvis misslyckas, finns det en risk for att bolaget kan behdva helt eller
delvis upphdra eller pa annat satt avveckla sin verksamhet/vidta insolvensatgarder.

Bolagets mojlighet att erhalla finansiering paverkas inte bara av bolagets finansiella
stallning utan kan aven paverkas av makroekonomiska faktorer. Exempelvis kan storningar
pa kapitalmarknaden och rantemarknaden paverka bolagets mojlighet att erhalla
finansiering negativt, sdsom har varit fallet under 2022 nar langivare i allmanhet har blivit
restriktivare med utlaning. Om bolagets finansiering inte ar tillracklig for att tillgodose
dess behov, inklusive refinansieringsbehov, kommer bolaget att tvingas vidta atgarder
sa som att skala ner sin verksamhet, fordroja forvarv och investeringar, avyttra tillgangar,
omstruktureraellerrefinansierasinaskulderelleranskaffaytterligareegetkapital,ellerytterst
helt eller delvis upphdra med sin verksamhet/vidta insolvensatgarder. | samband med att
bolaget kommer att ta pa sig projektutvecklingsrisker (se riskfaktorn "— Projektrisker och
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risker med fastighetsutveckling” ovan) och inratta en ny projektutvecklingsorganisation
kommer aven bolagets finansieringsbehov att 6ka. Finansieringsriskerna i samband med
fastighetsutvecklingen kan ocksd komma att medfdra en 6kad utsatthet for projektrisker,
bland annat i det avseendet att om bolaget inte lyckas anskaffa nodvandig finansiering
for fastighetsutveckling i tid, kan genomférandetiden under detaljplaner ga ut och
darmed leda till behov av omprojektering, vilket skulle fa en negativ effekt for bolagets
verksamhet och framtida potentiella intakter. Dartill kan bolagets finansieringsbehov
komma att 6ka med anledning av att projektet Lignum som planeras tilltradas i kvartal 3
2023, och mojliga framtida projekt som annu inte tilltratts eller redan tilltradda fastigheter,
kan komma att saljas mot privatmarknaden istallet for att behallas i egen forvaltning eller
att bolaget genom utveckling for forsaljning mot privatmarknaden blir foremal for utokad
finansieringsrisk. For bostadsrattsprojekt ar den potentiella 6kade finansieringsrisken
hanforlig till upptagande av finansiering i bostadsrattsféoreningar samt att bolaget kan
komma att behdva garantera forsaljning av féreningarnas bostadsratter, behoéva ata sig
att forvarva osalda bostadsrattslagenheter eller pa annat satt behodva finansiera osalda
bostadsrattslagenheter, vilket kan medfdra dkade kostnader jamfort med om projekten
hade utvecklats i egen forvaltning. Utveckling med avsikt att forsalja som bostadsratter
eller dgarlagenheter kan ocksd medféra att bolaget far svarare att erhalla finansiering
for utvecklingen av dessa projekt jamfort med om projektet hade utvecklats for egen
forvaltning, eftersom ett projekt som utvecklas for forsaljning mot privatmarknaden i
hogre utstrackning kan riskera att vara utsatt for marknadsrisk mot den privata marknaden
(Se riskfaktorn "— Risker relaterade till avyttring mot privatmarknaden” ovan).

Om bolaget inte formar erhalla finansiering pa acceptabla villkor eller éverhuvudtaget
kan det kommma att fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Risker relaterade till fastighetsvardering och vardeférandringar

Bolagets mest vasentligatillgangar utgors av forvaltningsfastigheter. Per den 31december
2022 uppgick vardet av bolagets forvaltningsfastigheter till totalt cirka 4 812 miljoner
kronor. Varderingar av fastigheterna baseras bland annat pa ett antal antaganden, t.ex.
avseende anvandningsomrade for fastigheter som varderas. Det finns darfoér en risk att
varderingarna i efterhand visar sig vara baserade pa antaganden som ar helt eller delvis
felaktiga, eller att antagandena i efterhand blir inaktuella som en foljd av férandrade
forhallanden. | tillagg till detta baseras ocksa fastighetsvardering bl.a. pa transaktioner i
jamforbara fastigheter. Med anledning av den ekonomiska utvecklingen under 2022 finns
det fa referenstransaktioner att anvanda till ledning for fastighetsvardering, vilket medfor
att fastighetsvarderingar for narvarande ar foremal for en hogre grad av osakerhet an
annars. Osakerheten omfattar aven de framtida varderingar bolaget kommer att behdva
genomfora rérande forvarvade fastigheter (inklusive byggratter som ar sarskilt svara att
vardera i dagens marknad) enligt andringsavtalen, efter att fastigheterna har tilltratts.
Det finns saledes en risk i att fastighetsvarderingar kan resultera i en inkorrekt bild av
vardet pd bolagets fastighetsbestand, eller att fastighetsvarderingar medfor en negativ
forandring jamfort med forvarvspriser, och att fastighetens varde behover skrivas ned
med saval betydande belopp som med mindre belopp.
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Vardet pa bolagetsfastigheter pdverkasvidare av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika,
sasom vakansgrad, hyresnivaer, typ av anvandningsomrade for fastigheterna, och
driftskostnader, dels marknadsspecifika, sdsom direktavkastningskrav, kalkylrantor och
andra faktorer som paverkar vardet pa fastighetstillgangar. Under 2022 har dessa faktorer
utvecklats pa ett for fastighetsvarden negativt sett, och det finns en risk for att denna
negativa utveckling fortsatter, vilket skulle, om den risken intraffar, negativt paverka
varderingen pa bolagets fastigheter. Darutdver paverkas vardet pa bolagets fastigheter av
mojligheten att avyttra fastigheterna och marknaden har utvecklats vasentligt negativt
under andra halvan av 2022. | tillagg till detta finns det en risk for att Hogsta domstolens
avgorande i den frdga som beskrivs i riskfaktorn "Risker relaterade till hyresférhdllanden”
samt de fragor som behandlades i den domen, kan fa en negativ inverkan pa bolagets
fastighetsvardering. Vasentliga minskningar i fastighetsvardet kan forsamra bolagets
finansiella stallning och mojligheter att erhalla finansiering samt bolagets utrymme
att investera i nya fastigheter som ar en del av bolagets |6pande verksamhet. Lagre
fastighetsvarden kan ocksd leda till att bolaget bryter mot ataganden betraffande
beldaningsgrad i bolagets laneavtal som kan leda till behov av extraamortering. Potentiella
extraamorteringar kan bli en belastning pa bolagets likviditet.

En felaktig eller forsamrad vardering av bolagets fastighetsbestand kan kommma att fa en
vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Kredit- och motpartsrisker

Det finns en risk att bolagets befintliga och potentiella motparter/hyresgaster hamnar i ett
sadantfinansiellt lage att de inte |6pande kan erlagga avtalade hyroritid elleri dvrigt avstar
fran att fullgéra sina forpliktelser i enlighet med ingdngna avtal. Det namnda kan komma
att paverka bolagets tillgang till Ibpande likviditet samt leda till rorelsekapitalsunderskott
i bolaget, vilket kan komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Bolaget har vidare i tiden innan bolaget noterades pa Nasdaq First North Growth Market
ingatt ett flertal aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av bolag och indirekt fastigheter pa
vilka det bedrivs bostadsutvecklingsprojekt i olika produktionsfaser med motparter som
i vissa fall ar att betrakta som narstdende till bolaget. Vissa fastigheter under dessa avtal
har tilltratts fore dagen for denna arsredovisning. Det kvarstar emellertid tilltraden under
dessa avtal, vilka kommmer att tilltrades I6pande i takt med fardigstallande av projekten
fram till och med 2024 avseende de projekt som redan ar produktionsstartade. Rorande
dessa projekt ska bolaget forskottsbetala del av kdpeskillingen under andringsavtalen.
Avseende ej produktionsstartade projekt, bestdende av byggratter som tilltrads om-
gaende vid forvary, avser bolaget forvarva dessa under andringsavtalen. Det foreligger
saledes en kredit- och motpartsrisk under forvarvsavtalen for produktionsstartade projekt.
Det foreligger en risk att alla eller nagra av bolagen (och darmed indirekt fastigheterna)
inte komnmer tilltradas eller att det uppstar forseningar av tilltradena, vilket kan komma
att paverka bolagets mdjligheter att dra ekonomisk fordel av de férvarv som bolaget
traffat avtal om. For det fall tilltrade inte sker eller att férseningar av tilltradet intraffar
kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat. | tillagg till detta har som en forberedelse for utbyteserbjudandet
motparterna i forvarvsavtalen ingatt avtal med bolag inom koncernen, andringsavtalen,
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om att bl.a. betalningsmekanik under dessa avtal pa satt som beskrivs i avsnittet "Legala
frdgor och kompletterande information — Vdsentliga avtal” ska andras. Att motparterna
under dessa avtal kan uppfylla och uppfyller sina dtaganden mot koncernen ar en
vasentlig forutsattning for att Svenska Nyttobostaders verksamhet ska kunna bedrivas
som planerat samt for att kunna omstrukturera bolagets kapitalstruktur pa nédvandigt
satt, och i forlangningen for att bolaget inte ska behova helt eller delvis upphdra eller pa
annat satt avveckla sin verksamhet/ska behdva vidta insolvensatgarder.

Risker relaterade till finansieringsataganden

Bolaget finansierar sin verksamhet i huvudsak genom eget kapital och lan. Bolagets
rantebarande och icke rantebarande lan, som per den 31 december 2022 sammanlagt
uppgar till cirka 3 416 miljoner kronor, sakerstalls bland annat av bolagets fastigheter
(vilka ags av bolagets dotterbolag), i vissa fall i kombination med efterstallningsavtal och
skadesloshetsforbindelser, genom borgensataganden fran bolaget eller ALM Equity AB,
pant i dotterbolagsaktier och férsakringar. Som en foljd av de avsedda transaktionerna
under andringsavtalen kommer bolaget eller bolag inom koncernen ocksa att behoéva
ata sig borgensataganden och lamna andra liknande sakerheter. Langivare ar nordiska
banker, finansiella institut och institutionella aktdrer. Laneavtalen ar normalt sakrade
genom fastighetsinteckningar. Bolaget har dven ett sakerstallt obligationslan 2021/2024
om 400 miljoner kronor.

Vissa av bolagets ldneavtal innehaller sarskilda dtaganden, sdasom &garforandrings-
klausuler, 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 ldngivaren har ratt till omedelbar
aterbetalning av beviljade lan, inféra en andring av villkoren eller att ta sikerheten i
ansprak, i handelse av att lantagaren bryter mot villkoren i laneavtalen eller inte fullgor
sina skyldigheter enligt ldneavtalen. Mot bakgrund av bolagets finansiella stallning (se
vidare under "Kapitalisering och skuldsattning — Redogdrelse for rérelsekapital” finns det
en okad risk for att bolaget i nartid kan komma att bryta mot villkor och ataganden i
laneavtal, t.ex. avseende rantetackningsgrad.

Aven bolagets obligationsldn innehaller sarskilda 4&taganden avseende bla.
informationsgivning, restriktioner avseende hur bolaget far uppta skuld och stélla
sakerheter samt ataganden om att uppfylla vissa finansiella kovenanter kopplade
till bland annat beldningsgrad. For det fall bolaget inte uppfyller sina villkor kan
obligationsinnehavarna under vissa forutsattningar krava aterbetalning av lanet.

Om ovannamnda risker relaterade till finansieringsataganden skulle intraffa kan det komma
att fa en vasentlig negativinverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ranterisk
Bolagets verksamhet finansieras, forutom av eget kapital, till storsta del genom
upplaning med rorlig ranta (3-manadersranta) fran bland annat kreditinstitut (se vidare

”

riskfaktorerna " — Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisker och " — Risker

relaterade till finansieringsdtaganden” ovan) och genom ett sakerstallt obligationslan
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med rorlig ranta (se vidare riskfaktorn " — Risker relaterade till finansieringsdtaganden”).
Bolaget ar sdledes exponerat gentemot rantekostnader.

Ranterisken definieras som risken att forandringar i rantelaget paverkar bolagets
rantekostnader. Rantekostnaderna paverkas, forutomavomfattningen avde rantebarande
skulderna, framst av nivan av underliggande marknadsrantor, kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi bolaget valjer for bindningstiden av rantorna. Rantor
har historiskt andrats pa grund av, och kommer sannolikt i framtiden att paverkas av,
flertalet olika faktorer. S&dana faktorer omfattar saval makroekonomiska faktorer, sa
som inflationsférvantningar, hushallens finansiella kapacitet och sjalvfortroende samt
valutapolitik samt aven faktorer kopplade till bolagets verksamhet och bransch och
efterfragan pa hyresfastigheter. Vidare kan ranteférandringar leda till forandringar i
verkligt varde, forandringar i kassafloden och fluktuationer i bolagets resultat.

Per den 31 december 2022 uppgick bolagets totala rantebarande skulder till cirka
3123 miljoner kronor (inklusive obligationslan), varav cirka 16 procent var sakrat med s.k.
ranteswappar och resterande del avlanestocken ar saledes exponerad for risken med rorlig
ranta. Bolagets genomsnittsranta uppgick till 2,81 procent under rakenskapsaret 2021 och
3,5 procent under perioden 1 januari — 31 december 2022. Givet ranteutvecklingen under
2022 och bdérjan av 2023 och bolagets exponering for risken med rorlig ranta, kommer
saledes bolagets rantekostnader att dka i framtiden. Om exempelvis 3 manaders STIBOR
okar med 200 baspunkter kommer bolagets rantekostnader for rantebarande skulder per
den3ldecember 2022 6ka med cirka 52 miljoner arligen. En 6kning avrantenivaernakan ha
en negativ effekt pa bolagets bostadsfastighetsbestand och bolaget kan behdva redovisa
forluster pa grund av marknadsvardesjusteringar. Sadana forluster skulle resultera i en
motsvarande minskning av vardet pa bolagets fastigheter i balansrakningen, av bolagets
marknadsvarden och 6ka bolagets belaningsgrad. Vidare kan rantehdéjningar generellt
leda till minskad efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa potentiella
kdpares maojlighet att finansiera fastighetsforvarv.

Okade rantekostnader kan ocksa leda till att bolaget bryter mot vissa dtaganden kring
rantetdckningsgrad i laneavtal, vilket kan utgéra uppsagningsgrund. Bolaget har t.ex.
under tva laneavtal krav pa viss rantetackning och bolaget noterade att det per 31 mars
2023 skulle bryta mot ataganden kring rantetackningsgrad i dessa tva avtal, varfor
andringsavtal ingicks med langivaren varigenom ldneavtalen justerades vilket medfor
att bolaget per den 31 mars 2023 inte kommer att bryta mot kovenanterna avseende
rantetackningsgrad. Om bolaget inte skulle klara att mdta kovenanter under sina
laneavtal kan det leda till uppsagning av krediter, eller att bolaget behover stalla andra
sakerheter eller vidta andra dispositioner, sdsom att extraamortera pa lanen for att mota
rantetdckningskovenanterna som i sin tur kan bli en belastning pa bolagets likviditet.

Om ovan namnde ranterisker intraffar kan det komma att fa en vasentlig negativ inverkan
pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

Risker relaterade till lagstiftning och politiska beslut

Bolagets verksamhet bestdr huvudsakligen av att aga och forvalta fastigheter.
Fastighetsverksamhet paverkas vasentligt av generella politiska beslut i form av lagar,
regleringar och andra myndighetsbeslut avseende exempelvis skatter, miljokrav och den
reglerade hyressattningen pa bostadsmarknaden. Dessa regelverk ar foranderliga, bade
till foljd av politiska beslut och den rattsliga tolkningen av regelverken, t.ex. avseende
s.k. blockhyresavtal (se vidare riskfaktorn "- Risker relaterade till hyresférhdllanden”). En
negativ utveckling av t.ex. hyreslagstiftningen i Sverige kan leda till lagre hyresintakter for
bolagetoch/eller hyrorsominte 6kartillférvantade nivaer. Hyrorsominte dkartill férvantade
nivaer paverkar fastighetsvarderingarna som bl.a. inkluderar ett antagande om att hyran
kan hojas dver tid. Aven andra regler eller politiska beslut kan fa stor inverkan pa bolaget
sasom exempelvis amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende privatpersoner, vilket
paverkar mojligheterna till forsaljning av bolagets bostadsfastigheter och kommande
byggratter (forutsatt att utbyteserbjudandet och andringsavtalen genomfors).

Som ett led i bolagets fastighetsforvaltning och vid ingaende av hyresavtal med nya
hyresgaster kan bolaget komma att uppgradera sina fastigheter genom till- och
ombyggnationer. De regelverk som paverkar bolagets verksamhet utgérs darmed bland
annat av plan och bygglagen, byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av kulturmarkningar. |
samband med att byggratter avses tilltradas under andringsavtalen och exploateras
kommer bolaget aven vara exponerad for de regelverk som paverkar den typen av
fastighetsutveckling, bl.a. pa miljdomradet (se vidare riskfaktorn "- Miljérisker”). Om
sadanaregelverk skulle andras kan det medféra 6kade kostnader for bolaget och begransa
mojligheterna att anvanda och utveckla dess fastigheter pa dnskvart satt.

For det fall att ovan namnda risker intraffar kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Skatterisker

Skatt har historiskt varit en betydande kostnadspost for bolaget och verksamheten
paverkasavvidvartidgallandeskatteregler. Forandringariskattereglernakan darforledatill
att bolagets resultat och finansiella stallning paverkas. Detta galler forandring av gallande
skattelagstiftning avseende bland annat bolagsskatt, och sarskilt reglerna avseende
skattefria avyttringar av aktier, mervardesskatt, stampelskatt samt fastighetsskatt.

Aven om bolagetsverksamhet bedrivsienlighet med bolagetstolkning avtillampliga lagar
och regler pa skatteomradet, och i enlighet med rdd frdn skatteradgivare, kan bolagets
tolkning vara felaktig. En forandring i tolkning av tillamplig skattelagstiftning, t.ex. genom
prejudikat fran Hogsta forvaltningsdomstolen eller stallningstaganden fran Skatteverket,
kan innebara en andring i tolkningen av skattelagstiftningen med retroaktiv verkan.
Vidare kan framtida forandringar i tillampliga lagar och regler paverka forutsattningarna
for bolagets verksamhet. Darutdver kan skattesatser forandras i framtiden och andra
regelféorandringar kan ske som paverkar forutsattningarna for bolagets fastighetsagande,
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fastighetstransaktioner eller verksamhet i évrigt, vilken kan komma att fa en vasentlig
negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till GDPR

EU:s allmanna dataskyddsféorordning 2016/679/EU ("GDPR") har tillampats sedan den 25
maj 2018 och bolaget ar skyldigt att efterleva reglerna i GDPR vad avser personuppgifter.
Bolaget behandlar personuppgifter, primart om sina hyresgaster och anstallda, i bade
elektronisk och fysisk form. Bolaget behandlar aven personuppgifter om anstalldas
anhoriga, personeroch foretagsomansokerom hyresrattelleranstallningsamtinvesterare.
Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla hyresavtal och/
eller anstallningsavtal. Om bolagets system som behandlar personuppgifter blir foremal
for intrdng, om bolaget har brister i sin behandling av personuppgifter eller om bolaget i
ovrigt brister i sin efterlevnad av GDPR kan bolaget bli foremal for vasentliga botesbelopp.

Tillampningen av GDPR och dess implementering ar foremal for tolkning och utveckling.
Det finns en risk att dessa bestammelser tolkas och tillampas pa ett satt som inte ar i
linje med bolagets nuvarande dataskyddsrutiner. Bolaget ar saledes foremal for risken
att personuppgifter kan komma att behandlas i strid med gallande regler om skydd fér
personuppgifter och integritet av bolaget eller av en tredje part (enligt avtal med bolaget).

Sanktioner enligt GDPR kan vara omfattande. Om bolaget behandlar personuppgifter
i strid med GDPR riskeras administrativa boter upp till det hégsta av (i) fyra procent av
bolagets totala globala arsomsattning och (ii) 20 miljoner euro. Om sadana bodtesbelopp
skulle behova betalas utskulle det fa envasentlig negativinverkan pa bolagetsverksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Miljorisker

Fastighetsdgande och fastighetsforvaltning medféor miljopaverkan och miljoansvar. Enligt
miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksamhet som bidragit till férorening ett
ansvar for avhjalpande av fororeningen av fastigheten. Om verksamhetsutévaren inte kan
utfora eller bekosta sadant avhjalpande eller efterbehandling av en fororenad fastighet ar
den som férvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt
féororeningarna ansvarig. Det innebar att kravom avhjalpande eller efterbehandling under
vissa omstandigheter kan riktas mot bolaget for sanering eller efterbehandling med
anledningay, eller misstanke om, féroreningari marken, vattenomraden eller grundvatten.
Om nagon av bolagets fastigheter visar sig vara férorenad kan det begransa bolagets
planerade anvandning av fastigheten, medfdra vasentliga kostnader for efterbehandling
och paverka vardet av bolagets fastigheter negativt.

Vidare kan tidigare verksamhetsutovare ha genomfort avhjalpande eller efterbehandling
av en fastighet pa ett acceptabelt satt enligt anvandningen vid den tidpunkten. Till foljd av
andrad anvandning till bostadsandamal kan kraven for bolaget vara hogre, vilket innebar
att bolaget kan ha kostnader for avhjalpande, efterbehandling och stadning for att kunna
anvanda fastigheten enligt énskemal. Denna risk ar sarskilt hog vad galler bolagets
framtida bestand av byggratter som avses tillféras genom andringsavtalen. Sadana
kostnader skulle negativt paverka bolagets resultat, finansiella stallning och verksamhet.
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Slutligen kan andrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter pa miljomradet leda
till 6kade kostnader for bolaget vad galler sanering eller efterbehandling av for narvarande
innehavda eller i framtiden férvarvade fastigheter. Okade kostnader féor miljdansvar kan
negativt paverka bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till tvister och andra rattsliga férfaranden

Det finns risk for att Svenska Nyttobostader i framtiden involveras i tvister med t.ex.
hyresgaster, kunder, saljare eller kdpare av fastigheter samt leverantorer. Dartill finns
risk for att tvist uppkommer med de motparter som ingatt avtal i samband med
utbyteserbjudandet (se vidare riskfaktorn "= Kredit- och motpartsrisker”). Tvister och
andra rattsliga forfaranden kan leda till att bolaget blir skyldigt att t.ex. betala skadestand,
reducera eller aterbetala hyror eller upphoéra med vissa forfaranden. Sddana tvister och
rattsliga forfaranden kan vara tidskravande, stora den dagliga verksamheten, resultera
i krav pa betydande belopp samt medféra hoga rattegangskostnader. Foljaktligen kan
tvister och andra rattsliga forfaranden fa en vasentlig negativ inverkan pd bolagets
verksamhet och resultat.
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Revisors yttrande
om bolagsstyrnings-
rapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2022
(rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31) pa sidorna 39-64 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommnmendation RevR 16 Revisorns

granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar 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 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i dverensstammelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm 20 april 2023

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Svenska Nyttobostader AB
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—NYTTO STAMAKTIE NYTTO PREFERENSAKTIE
Den 4 november 2020 noterades bolagets stam- och preferensaktier pd Nasdaq First
North Growth Market.
Totalt antal aktier uppgick den 31 december 2022 till 71511 357 st fordelade pa 60 501 400
stamaktier och 11 009 957 preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till 10 roster och
varje preferensaktie till en rost pa bolagsstammor.
Svenska Nyttobostader kommmer de narmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning
vilket medfor en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Styrelsen foreslar att det inte utgar nagon utdelning pa preferensaktien utéver den
redan beslutade preferensaktieutdelningen i april 2023 om 1,25 kr per preferensaktie.
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AKTIEAGARE PER 2022-12-31 'g_?;a[' PRI?FNETF?ELNS- TOTAL AGANDE A__NTAL A"GANDE
(DIREKT ELLER GENOM DOTTERBOLAG) AKTIER AKTIER KAPITAL, % ROSTER ROSTER, %
ALM Equity AB 29943 051 1746 427 31689 478 44 301176 937 49
Bengtssons Tidnings AB 6833562 1795 321 8628883 12 70130 941 n
Nordnet Pensionsforsakring AB 6 342 656 1940 441 8283097 12 65367 001 1
Batten AB 2844 333 439676 3284009 5 28 883 006 5
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 1720 346 12 012 1732358 2 17 215 472 3
Banque Pictet & Cie (Europe) 1684 060 (0] 1684 060 2 16 840 600 3
Kopparnaset Kapitalférvaltning AB 1540941 (0] 1540941 2 15 409 410 3
Thureda Gruppen AB 1361775 63313 1425088 2 13681063 2
Andersson Company i Stockholm AB 793727 1094 930 1888 657 3 9032200 1
Ovriga 7 436 949 3917 837 11354 786 16 78 287 327 13
Totalt 60 501400 11 009 957 7151 357 100 616 023 957 100

Aktiekapitalets utveckling
AR HANDELSE ANTAL STAM- F?E';-II;ANLSiii;- ANTAL AKTI- AKTIEKAPI- ;g-lzil;rl'?AKL- KVOTVARDE, | TECKNINGS-
AKTIER ER ER TOTALT TAL, KR KR ! KR KURS, KR
2020 Nybildning 25000 - 25000 - 25000 1,00 -
2020 Split 1:25 600 000 - 625 000 - 25000 0,04 -
2020 Nyemission 11 875 000 - 12 500 000 475 000 500 000 0,04 0,04
2020 Nyemission - 600 000 13100 000 24 000 524 000 0,04 100
2020 Nyemission 48 001 400 - 61101 400 1920 056 2 444 056 0,04 0,04
2020 Nyemission - 4 455 599 65 556 999 178 224 2622280 0,04 100
2020 Nyemission - 757 638 66 314 637 30 306 2 652 586 0,04 100
2021 Nyemission - 993 596 67 308 233 39 744 2692 330 0,04 100
2021 Nyemission - 1444279 68 752 512 5777 2750101 0,04 100
2022 Nyemission - 2198 380 70 950 892 87 935 2 838 036 0,04 100
2022 Nyemission - 560 465 71511 357 22 419 2 860 455 0,04 100
2022
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéallande direktéren for Svenska Nyttobostader AB (publ)
organisationsnummer 559250-9607, far hdrmed avge arsredovisning och

koncernredovisning for 2022.

VERKSAMHETEN

Svenska Nyttobostader ager och
forvaltar fastigheter med nyproducerade
och yteffektiva lagenheter. Bestandet
finns i Storstockholm i nara anslutning
till allmanna kommunikationer.
Bolagets kunder ar foretag, kommmuner
och institutioner som i sin tur erbjuder
sina anstallda, studenter och brukare
ett flexibelt boende. Bolaget hyr aven ut
direkt till privatpersoner.

Den 17 september 2020 tecknade
bolaget 29 bindande forvarvsavtal med
bolag in om ALM Equity-koncernen. |
samband med tecknandet av avtalen
erholl saljarna stamaktier i Svenska
Nyttobostader. Saljaren utvecklar och
fardigstaller fastigheterna och Svenska
Nyttobostader tilltrader dem vid

fardigstallande fram till och med ar 2025.

Den 31 december 2022 bestod
fastighetsportfoljen av 29
forvaltningsfastigheter med knappt
5800 lagenheter. Av dessa ar 12
fastigheter med 1979 lagenheter
tilltradda. Fér mer information se
sidorna 20-21.

Véasentliga hdndelser under aret

Extra bolagsstamma holls den

17 mars 2022. Pa stamman togs
beslut om en riktad nyemission av
hogst 2 700 000 preferensaktier.

Den 31 mars tilltradde bolaget 449
lagenheter i Haggvik, Sollentuna.

| ssmband med tilltradet emitte-
rades 2 198 380 preferensaktier

i enlighet med beslutet pa extra
bolagsstamma den 17 mars 2022.

Ordinarie bolagsstamma holls
den 25 maj 2022. P4 stamman be-
slutades om en riktad nyemission
av hogst 1150 000 preferensaktier
for finansiering av kommmande till-
trade av fastigheten Skogshusen,
Nacka.

Anna Jakobsson tilltradde som
COO i maj och Rickard Gerdin
som CFO i juni 2022. Badda ingar i
ledningsgruppen.

Under tredje kvartalet genomfor-
des en extern vardering av fastig-
heterna i forvaltning som visade
358 Mkr i vardeminskning drivet
av marknadens hogre avkast-
ningskrav.

Till foljd av att en blockhyresgast
bedrev otillaten vidareuthyrning
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sades ett antal blockhyresavtal
upp i slutet av september, omfat-
tande totalt 98 lagenheter.

| oktober tilltraddes fastigheten
Skogshusen pa Telegrafberget i
Nacka med 182 lagenheter. | sam-
band med tilltradet emitterades
560 465 preferensaktier i enlighet
med beslut som togs pa den ordi-
narie stamman den 25 maj 2022.

| november lamnade Gunilla Ho6g-
bom sin post som styrelseledamot
i Svenska Nyttobostader.

EKONOMI

Resultat for perioden januari -
december 2022

Nettoomsattningen under ar 2022
uppgick till 188 (128) Mkr. Okningen
beror pa dels pd att avtalade
hyresreduceringar for tidigare
tilltradda fastigheter har |6pt ut och
pa hyresintakter vid tilltradet av nya
fastigheter, Haggvik Nova under forsta
kvartalet och Skogshusen under fjarde
kvartalet.

Driftnettot under aret har ékat

med 39 procent till 149 (107) Mkr.
Overskottsgraden har minskat till foljd
av Okade energikostnader och dkad
vakansgrad av lagenheter i samband
med uppsagning av blockhyresavtal
dar dar hyresgasten bedrivit otilldten
vidareuthyrning.

Forvaltningsresultatet har minskat

till 18 (23) Mkr och paverkats av

det rdadande marknadslaget med
stigande rantekostnader. Utdkning av

personalgruppen, med bland annat CFO

och COO, for att battre mota bolagets
utveckling paverkar ocksa resultatet.

Samtliga tilltradda fastigheter
varderades externt per 30 september
2022 vilket visade en vardeminskning
pa 358 Mkr drivet av marknadens
hogre avkastningskrav. Information har
lamnats om gallande och nytecknade
hyreskontrakt, bedomda drift- och
underhallskostnader samt bedémda
investeringar utifran underhallsplaner
och beddémda framtida vakanser. Per 31
december 2022 har en internvardering
genomfoérts och fastighetsvardet
skrevs ner ytterligare. Vardet pa
forvaltningsfastigheterna uppgar till

4 812 (3 918) Mkr. Se mer information i
not 15.

Periodens resultat minskade till -110
(486) Mkr.

Balansrakningen enligt IFRS per den
31 december 2021
Balansomslutningen uppgick till 5 023
(4 007) Mkr varav den vasentligaste
posten pa tillgangssidan ar de
forvaltningsfastigheter bolaget ager
som uppgar till 4 812 (3 918) Mkr.
Okningen beror pa de tre fastigheter
som bolaget forvarvat under aret.

Pa skuldsidan har den rantebarande
finansiering okat till 3117 (2 277) Mkr.
Okningen beror pd 1an som upptagits
vid tilltraden av fastigheter.

Det egna kapitalet uppgick till 1607
(1491) Mkr vid utgangen av 2022,
motsvarande en soliditet pa 32 (37)
procent. Okningen ar hanforlig till
nyemission for finansiering av tilltradda
fastigheter under aret.

Likviditet, kassafléde och finansiering
Koncernens likvida medel uppgick till 26
(5) Mkr. Kassaflodet for aret var 21 (-14)
Mkr. Finansiering av verksamheten sker
genom banklan, marknadsnoterade
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FORVALTNINGSBERATTELSE

laneinstrument eller andra typer av
finansiella instrument, tillsammans med
emission av preferensaktier som sker i
samband med tilltraden av fastigheter.

Moderbolaget

Moderbolaget Svenska Nyttobostader
AB:s resultat for aret uppgick till -13 (-3)
Mkr. Rantebarande skulder uppgar till
400 (400) Mkr genom den sakerstallda
obligation som emitterades under

ar 2021. Det egna kapitalet uppgick

till 972 (760) Mkr. Soliditeten var pa
balansdagen 60 (59) procent.

Utdelning

Svenska Nyttobostader har tills

vidare for avsikt att huvudsakligen
investera overlikviditet i verksamheten.
Utdelningsforslag baseras pa bolagets
likviditet och bedomd framtida finansiell
stallning med beaktande av radande
konjunktur. For rakenskapsaret 2022
foreslar styrelsen ingen utdelning

pa vare sig stamaktien eller
preferensaktien.

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhet ar en av Svenska
Nyttobostaders grundstenar och

vi arbetar kontinuerligt med att
utvardera mojligheter som leder till
Okad hallbarhet. Hallbarhetsarbetet
omfattar det ekonomiska, sociala
och miljémassiga ansvaret, dar
malsattningen ar att standigt
efterstrava en god balans mellan dessa.
Hallbarhetsrapporten aterfinns pa
sidorna 23-36.

STYRELSENS ARBETE
Svenska Nyttobostader AB faststaller

arligen en arbetsordning for styrelsen
och en VD-instruktion. Arbetsordningen

anger bland annat styrelsens
aligganden, ansvarsfordelning,
motesplan och vilka arenden som skall
forelaggas styrelsen. Bolaget har under
aret haft 23 styrelsemoten dar framfor
allt rapporter till marknaden, affarslaget
i fastighetsbranschen, finansiering av
verksamheten och likviditet behandlats.
Darutover har styrelseledamoterna haft
[6pande 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 |l6pande for att kunna mate nya
forutsattningar.

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

Koncernen och moderbolagets
vasentliga risk- och osakerhetsfaktorer
avser framfor allt vardeforandringar

av fastigheter, finansieringsrisk, risker
kopplade till nytt lage avseende
blockuthyrning, 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 utfoérlig
beskrivning av vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer se sidorna 48-64.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KRIGET | UKRAINA

Kriget i Ukraina har paverkat koncernen indirekt. Stigande inflation och rantor ar delvis
orsaken till den omstrukturering av kapitalstrukturen som bolaget nu genomfor.
Foretagsledningen analyserar nulaget for att vid behov vidta ytterligare lampliga
atgarder.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition (kr)

Moderbolag

Till rsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 982 231161
Arets resultat -12 825 504
969 405 653

Disponeras pa foljande satt:
Till stamaktieagare utdelas -
Till preferensaktieagare utdelas -

| ny rakning dverfores 969 405 653

969 405 653
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over totalresultat

| Belopp i Mkr | Not 2022 | 2021
Hyresintakter 3,7 188 128
Fastighetskostnader -39 -21
Driftnetto 149 107
Centrala administrationskostnader 4,5,6, 8,14, 25 -33 24
Rorelseresultat 1e 83
Finansiella intakter - 0
Finansiella kostnader 10 -98 -60
Forvaltningsresultat 18 23
Orealiserade vardeforandringar derivat 24 -
Orealiserade vardefoérandringar fastigheter 15 -170 595
Resultat fore skatt -128 618
Skatt 12 18 -132
Periodens resultat -110 486
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - -
Periodens dvriga totalresulat efter skatt - -
Periodens totalresultat -110 486
Periodens resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -95 464
Innehav utan bestammande inflytande -15 22
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 13 -2,40 716
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 13 -2,40 716
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell

stallning

| Belopp i Mkr Not 2022 | 2021
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 4 812 3918
Maskiner och inventarier 14 3 5
Derivat 43 -
Nyttjanderattstillgangar 38 -
Summa anldggningstillgangar 4 896 3923
Omsdttningstillgangar
Kundfordringar 19 29 6
Ovriga kortfristiga fordringar 17,19 39 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19, 21 33 34
Likvida medel 19, 22 26 5
Summa omsittningstillgangar 127 84
SUMMA TILLGANGAR 5023 4007
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderforetagets 1543 1412
aktieagare
Innehav utan bestammande inflytande 64 79
Summa eget kapital 1607 1491
Langfristiga skulder
Obligationslan 18,19, 20 400 400
Langfristiga rantebarande lan 19, 20 2507 1679
Leasingskuld 38 -
Uppskjuten skatteskuld 12 139 157
Summa langfristiga skulder 3084 2236
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande lan 19, 20 210 198
Leverantorsskuld 19, 20 42 42
Aktuell skatteskuld 12,19, 20 6 6
Ovriga kortfristiga skulder 19, 20 29 21
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19, 20, 23 45 13
Summa kortfristiga skulder 332 280
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5023 4 007
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Koncernens rapport over forandringar i

eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

Balan-
. serade Innehav
Ovrigt vinstmedel utan be-

Aktie- tillskjutet inkl arets stéammande | Totalt eget
Belopp i Mkr kapital kapital resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 658 75 736 0 736
Arets resultat - 464 464 22 486
Arets 6vriga totalresultat - - - - -

658 539 1200 22 1222
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - -32 -32 - -32
Nyemissioner 244 - 244 - 244
Transaktioner med innehav utan - - - 57 57
bestammande inflytande
Summa transaktioner med dgare 244 -32 212 57 269
Utgaende eget kapital 2021-12-31 902 507 1412 79 1491
Ingaende eget kapital 2022-01-01 902 507 1412 79 1491
Periodens resultat -95 -95 -15 -110
Periodens 6vriga totalresultat - - - - -
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - -50 -50 - -50
Nyemissioner 276 - 276 - 276
Transaktioner med innehav utan - - - - -
bestdammande inflytande
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1178 362 1543 64 1607
2022
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over kassafloden

| Belopp i Mkr | Not | 2022 | 2021

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 16 83
Justering ej kassaflédespaverkande poster 24 1 1

Erhallen ranta - -

Erlagd ranta -98 -60
Betald skatt -1 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 18 24

fore forandring av rérelsekapital

Kassafléde fran férdndringar rérelsekapital

Okning/minskning rérelsefordringar -45 -1
Okning/minskning rérelseskulder 40 14
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 14 27

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -1 064 -785

Forvarv materiella anldaggningstillgangar - -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 064 -785

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Obligation, emitterad 24 - 400
Upptagna lan 24 862 598
Amortering lan -20 -470

Aktieagartillskott - -

Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader 276 244

Utbetald utdelning preferensaktieagare -46 -28

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1072 744

Periodens kassaflode 21 -14

Likvida medel vid periodens borjan 5 19

Likvida medel vid periodens slut 26 5
2022
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Moderbolagets resultatrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

| Belopp i Mkr | Not 2022 | 2021
Nettoomsattning 2 1
Produktions- och driftskostnader 0 -
Driftoverskott 2 1
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6,8,25 -10 -6
Rorelseresultat -8 -5
Nedskrivning aktier 16 -

Resultat forsaljning av aktier 16 -

Finansiella intakter 3 1
Finansiella kostnader 10 -18 -12
Resultat efter finansiella kostnader -23 -16
Bokslutdispositioner n 10 13
Skatt 12 -
Periodens resultat -13 -3
Belopp i Mkr 2022 2021
Arets resultat -13 -3
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 13 3
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning

| Belopp i Mkr Not | 2022-12-31 | 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 16 508 508
Summa anldggningstillgangar 508 508
Omsdttningstillgangar
Kundfordringar 19 3 2
Fordringar, koncerninterna 19 1099 764
Ovriga kortfristiga fordringar 19 3 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19, 21 1 1
Likvida medel 22 0 0
Summa omsittningstillgangar 1106 770
SUMMA TILLGANGAR 1614 1278
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital (60 504 400 aktier)
Preferenskapital (11 009 957 aktier) 0 0
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 982 760
Arets resultat -13 -3
Summa eget kapital 972 760
Langfristiga skulder
Obligationslan 18,19, 20 400 400
Summa langfristiga skulder 400 400
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 19, 20 1 1
Skulder, koncerninterna 19, 20 222 102
Ovriga kortfristiga skulder 19, 20 18 13
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19, 20, 23 1 2
Summa kortfristiga skulder 242 18
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1614 1278
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport éver forandring i

eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserat . Totalt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital resultat | Arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 3 562 -14 551
Omfoéring foregaende ars resultat - 14 14 0
Arets resultat - - -3 -3

Transaktioner med dgare:
Nyemission inklusive kostnader 0 244 - 244
Lamnad utdelning - -32 - -32
Summa transaktioner med dagare 0 212 (0] 212
Utgaende eget kapital 2021-12-31 3 760 -3 760
Ingaende eget kapital 2022-01-01 3 760 -3 760
Omfoéring resultat foregaende ar - -3 3 0
Arets resultat - -13 -13
3 757 -13 747

Transaktioner med agare:
Nyemission inkl kostnader 0 276 - 276
Lamnad utdelning - -50 - -50
Summa transaktioner med dgare (0] 226 (0] 226
Utgaende eget kapital 2022-12-31 3 983 -13 973
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over kassafloden

| Belopp i Mkr | Not | 2022 | 2021 |

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat -8 -5
Justering ej kassaflédespaverkande poster 24 - -
Erhallen ranta 3 1
Erlagd ranta -18 -12

Betald skatt - -

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -23 -16
fore forandring i rorelsekapital

Okning/minskning av rérelsefordringar -337 -685
Okning/minsning av rérelseskulder 124 75
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -213 -610

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av dotterbolag, nettopaverkan 0 0
Avyttring av dotterbolag

Mottagna koncernbidrag och aktiedgartillskott 10 13

Lamnade koncernbidrag och aktiedagartillskott - -

Kassaflode fran investeringsverksamheten 10 13

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Obligation, emitterad 24 - 400
Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader 276 244
Lamnad utdelning preferensaktieagare -50 -32
Kassafldode fran finansieringsverksamheten 226 612
Periodens kassafléde (0] -1
Likvida medel vid periodens borjan 0 1
Likvida medel vid periodens slut 0 0
2022
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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 20 april 2023 godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att
laggas fram fér antagande vid arsstamma 15 maj 2023.

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 tilldampar koncernen arsredovisningslagen (1995:1554) och rekornmendationen fran Radet for finansiell
rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”.

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

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA ELLER ANDRADE IFRS
Inga forandringar av IFRS med tillampning frdn och med januari 2022 har haft nagon vasentlig effekt pa
koncernens redovisning.

Andringar i IAS 1"Utformning av finansiella rapporter” som skall bérja tilldmpas frd&n och med 1januari 2023,
innebar att koncernen ska lamna upplysningar om vasentlig information om redovisningsprinciper i stallet for
att upplysa om betydande redovisningsprinciper. Andringen i IAS 1 avseende upplyshingar om
redovisningsprinciper forvantas att ha en kvalitativ paverkan pa koncernens finansiella rapportering da en
vasentlig del av upplysningarna forvantas behova justeras.

IASB har aven publicerat andringar av IAS 1 avseende klassificering av skulder som kort- eller langfristiga med
ikrafttradande 2024. Samtidigt infors nya upplysningskrav om laneskulder férenade med kovenanter under
nastkommande tovimanadersperiod. Eftersom EU annu inte godkant andringarna kommmer koncernen att
analysera om andringarna kommer att fa en paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Andringar i IAS 12 "Inkomstskatter” som skall tilldmpas frdn och med 1januari 2023 innebar begransningar
av undantaget for initial redovisning av temporara skillnader enligt IAS 12, i de fall da transaktioner som ger
upphov till lika stora skattepliktiga och avdragsgilla temporéra skillnader. Andringen i IAS 12 har analyserats
och bedéms inte ha nagon vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

Inga andra nya standarder eller avgifter som trader i kraft efter den 31 december 2022 férvantas ha nagon
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

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 forutom férvaltningsfastigheter samt
vissa finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av obligationslan och derivatinstrument. Koncernen 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). Belopp under 0,5 Mkr avrundas till 0 Mkr. Finns
inget belopp skrivs streck.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgdngar 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 férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.

KONSOLIDERING

Dotterbolag

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

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterbolag betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och évertar dess skulder.

| forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgangar

och évertagna skulder samt eventuella innehav utan bestammande inflytande. Transaktionsutgifter,

med undantag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av eget kapitalinstrument eller
skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rorelseforvary dar dverford ersattning 6verstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgangar och évertagna
skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, sa kallat forvarv till
lagt pris, redovisas den direkt i arets resultat.

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

Tillgangsférvary
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 behdvs for att skapa avkastning men
maste ha formaga att vasentligt bidra till att generera avkastning. Forvarvy som inte moter definitionen av ett
rorelseforvary utgor tillgangsforvarv.

Da forvarv av dotterbolag ej avser forvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningsutgiften i stallet pa de forvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen. 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
forvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvary, jamfort med rorelseforvary, ar att
nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen. Ytterligare
en skillnad ar att transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsforvarv.
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 /favyttring fran/till innehav utan bestdmmande inflytande

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

INTAKTER

Koncernens intakter genereras fran hyresintakter hanforliga till bolagens férvaltningsfastigheter dar de
primart ar leasegivare avseende avtal dar koncernen hyr ut lagenheter och lokaler. Hyresavtalen klassificeras

i sin helhet som operationella leasingavtal, da Svenska Nyttobostader bedémer att koncernen behaller de
ekonomiska fordelar och ekonomiska risker som ar forknippade med agandet av fastigheterna. Hyresintakter
aviseras i forskott och periodiseras linjart dver 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 6ver avtalsperioden.

LEASING

Koncernen som leasetagare

Vid ingdendet 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 6verlater ratten att under
en viss period bestdmma éver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Svenska Nyttobostader tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgangen &r av lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas
linjart dver leasingperioden i resultatrakningen. Korttidsleasing avser leasingavtal med en leasingperiod pa
12 manader eller mindre. Leasingavtal av lagt varde ar leasingavtal dar den underliggande tillgangens varde
uppgar till maximalt 50 Tkr.

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 over finansiell stallning.
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Leasingperioden bestams som den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att
forlanga eller sdga upp avtalet om Svenska Nyttobostader ar rimligt sékra pa att nyttja optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella formaner i ssmband med
tecknandet av leasingavtalet), variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, och belopp som
forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom lésenpriset 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 hanforliga till.

For nuvardeberakning av leasingbetalningar tillampas den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan
faststallas. | vriga 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 foljd av avtalsmodifieringar, forandringar
av leasingperioden, forandringar i leasingbetalningar eller férandringar i en beddémning att képa den
underliggande tillgangen.

Koncernen som leasegivare
Leasingintakter beskrivs under avsnittet Intakter.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom 16n, sociala avgifter, semesterersattning och bonus kostnadsfors i
den period nar de anstallda utfér tjansterna.

Pensioner

| koncernen finns enbart 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 anstéallda utfor de tjanster som ligger
till grund for forpliktelsen.

Ersdttningar 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 kommer 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 effektiviantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.
Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan,
transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser.

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rantekostnader pa lan. Rantekostnader pa lan redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto i de finansiella kostnaderna.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da den underliggande transaktionen redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r 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 balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som
uppkommer mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporara
skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwiill. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till
andelar i dotterbolag som inte forvantas bli aterforda inom éverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen och som forvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara 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 bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.
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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
aktiedgare, 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.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt utgifter direkt
hanforbara 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 véntas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst
eller forlust 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 évrig rérelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkornmande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska

fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet

kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Reparationer kostnadsfors |6pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Koncernen tillampar
komponentavskrivning vilket innebar att komponenternas bedémda nyttjandeperiod ligger till grund for
avskrivningen.

De beraknade nyttjandeperioderna ar:
Maskiner och inventarier 5 ar
Hyresgastanpassningar utifran |6ptiden 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 férdelarna
forknippade med forvaltningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess varde 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 varde metoden.

Tillkornmande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer koncernen till del och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommmande 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 berédknade framtida kassafloden
kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomfdrs med ledning av vilka priser jamforbara objekt
salts for. Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt kan erhallas om forvaltningsfastigheten avyttras pa
en 6ppen marknad.

Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och féljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser
som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras dver resultatet och realiseras vid forsaljning.

NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller forandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet ar det hégre av tillgdngens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).
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Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet beddéms 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 upphouv 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, évriga kortfristiga fordringar, likvida medel samt
derivat med positivt verkligt varde. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder och évriga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats. Sakringsredovisning tillampas ej.

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. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang 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 realisera tillgangen 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 foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster 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 Kklassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sékringsredovisning.

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 dvrigt 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 évrigt 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 kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den féorvantade aterstaende [6ptiden 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 forvantade aterstaende 16ptid.

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
overskjutande del som ovrigt tillskjutet kapital. | samband med nyemissioner bokas transaktionskostnaderna
oOver eget kapital mot ovrigt tillskjutet kapital.
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UTDELNING
Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da
utdelningen godkanns.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter utgoérs av ranta och andra utgifter som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som
ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla avsett for
anvandning eller férsaljning, 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 atagande 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 rérelsesegment 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 dverensstdmmer 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 uppréattat sina finansiella rapporter enligt arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framngar 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 balansrékning 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
beddmas 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 moderféretaget tillampar i enlighet
med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar
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
ovriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

LEASING

| moderbolaget tillampas undantaget i RFR 2 betraffande leasingavtal. Detta innebar att leasingavgifter
redovisas som kostnad linjart dver 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 6verlater ratten att under en viss period
bestamma 6ver 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 aktiedgartillskott 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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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 redo-
visade beloppen av tillgdngar, skulder, intédkter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar.

Uppskattningarna och antagandena utvarderas l6pande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Foretagsledningen har gjort ett antal vasentliga redovisningsmassiga bedémningar vid tillampningen av kon-
cernens redovisningsprinciper.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER | UPPSKATTNINGAR
De kallor till osakerheter i uppskattningar som innebar en vasentlig risk for att tillgangars eller skulders varde
kan komma att behdéva justeras i vasentlig grad under det komnmande rakenskapsaret.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baserar sig pa externa varderingar av certifierade varderingsman. Varde-
ringarna baserar sig pd en kombination av faktiska uppgifter och antaganden. Aven om antaganden baserar
sig pa kvalificerade beddémningar sa kan varderingar i efterhand visa sig vara baserade pa antaganden som
ar helt eller delvis felaktiga eller att antaganden i efterhand blir inaktuella till foljd av férandrade forhallanden.
Med anledning av den ekonomiska utvecklingen under 2022 finns det fa referenstransaktioner att anvanda
till ledning for fastighetsvarderingen vilket medfér att fastighetsvarderingar for narvarande ar féremal for en
hogre grad av osakerhet an annars.

Berdknad uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporara skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag i den
man de beddms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga vinster. Varderingen av underskottsavdrag och
koncernens férmaga 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 forvarv

Forvarv klassificeras som rorelseférvary om forvarvet innehaller resurser och betydande processer som tillsam-
mans 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
forvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen. Svenska Nyttobostader bedémer att forvarven av dotterbolag utgor
forvarv av tillgangar.
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NOT 3 - SPECIFIKATION OM NETTOOMSATTNING

NOTER

Koncernen
2022 2021
Hyresintakter 188 128
Ovriga intakter - -
Summa 188 128
Foretagsbostader Accommodation Stockholm AB star for mer an 10 procent av koncernens intakter.
NOT 4 - ANSTALLDA OCH ERSATTNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Medelantal anstdllda
Kvinnor 5 3 - -
Man 2 1 1
8 5 1 1
Personalkostnader (Tkr)
Styrelse och verkstdllande direktér
Léner och andra ersattningar 1830 2 347 1830 2 347
Sociala kostnader 575 737 575 737
Pensionskostnader 132 55 132 55
2 537 3139 2537 3139
Ovriga anstaillda (Tkr)
Léner och andra ersattningar 4572 2678 - -
Sociala kostnader 1352 811 - -
Pensionskostnader 352 106 - -
6 276 3595 o o

Pensioner

| koncernen finns avgiftsbestamda tidsplaner. Koncernens sammantagna kostnad for pensionsavsattning

uppgick till 484 Tkr (161 Tkr).
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NOTER

NOT 4 - ANSTALLDA OCH ERSATTNINGAR (FORTS)

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Konsfordelning ledande befattningshavare
Kvinnor i styrelsen 40% 67% 40% 67%
Man i styrelsen 60% 33% 60% 33%
Kvinnor bland 6vriga ledande 33% 50% = =
befattningshavare
Man bland évriga ledande 67% 50% 100% 100%

befattningshavare

UPPLYSNINGAR AVSEENDE ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE (TKR)

Grundlén, Pen- Aktierela- }

styrelse- sions- Rorlig er- terader- Ovrig er-
2022-12-31 arvode kostnad sattning sattning  sattning Totalt
Styrelseordférande
Emma Norburg 250 - - - - 250
Styrelseledaméter
Jonas Bengtsson 100 - - - - 100
Frida Holmberg 42 - - - - 42
Joakim Alm 100 - - - - 100
Gunilla Hogbom 88 - - - - 88
Hanna Wachtmeister 100 - - - - 100
Fredrik Arpe 58 - - - - 58
Ovriga ledande befattningshavare
VD 1092 132 - - - 1224
Ovriga ledande befattningshavare 1232 226 - - - 1458

3062 358 o (o} (o} 3 420

ERSATTNINGAR OCH VILLKOR LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD ar anstalld i moderbolaget. Ersattning till VD utgors av grundldn med rorlig del, fram till 31 maj 2022 utgick
beloppsbestamd pensionskostnad (exklusive sarskild I6neskatt) motsvarande 5 procent av I6nen. Fran 1juni
2022 utgar pensionskostnad om 4,5% av kontant utbetald bruttolén upp till 7,5 inkomstbasbelopp for dversti-
gande del betalas 30% i pensionsavgift upp till ett inkomsttak om 30 inkomstbasbelopp.

Ersattning till andra ledande befattningshavare utgoérs av grundldn, pensionsplaner motsvarande ITP1 och
eventuell bonus. Med 6vriga ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstallan-
de direktoren utgor koncernledningen (2 st).

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

2022
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NOTER

NOT 5 - ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
Revisionsforetag 2022 2021 2022 2021
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 1 1 1 1
Skatteradgivning - - - -
Ovriga arvoden - - - -
Summa arvoden och kostnads- 1 1 1 1

ersattningar till revisorer
Med revisionsuppdrag avses granskning av bokféring, arsredovisning, styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning samt ovriga arbetsuppgifter som ankommer bolagets revisor att utfora.
Ovriga arvoden omfattar annan revisionsverksamhet utéver ordinarie revisionsuppdrag vilket ar all annan

radgivning eller annat bitradande som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av
sadana arbetsuppgifter.

NOT 6 - SPECIFIKATION CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Personalkostnader -10 -7 -3 -3
Gemensamma centrala kostnader -23 -16 -7 -4
Ovriga kostnader - -1 - -
Summa -33 -24 -10 -7

NOT 7 - LEASINGAVTAL - LEASEGIVARE

Arets leasingintakter avseende leasingavtal utgors till storsta delen av koncernens hyresavtal som |&per pa 1-11
ar och en del I6pande avtal med uppsagningstid pa 3 manader. Arets leasingintakter uppgar till 188 Mkr (128
MKkr).

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

2022-12-31 2021-12-31

Inom 1ar 181 140
Mellan1och 2 ar 145 130
Mellan 2 och 3 ar 123 103
Mellan 3 och 4 ar 115 97
Mellan 4 och 5 ar 102 90
Senare an 5 ar 122 197
788 757

Moderbolaget har inga leasingavtal dar denne ar leasegivare.
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NOTER

NOT 8 - LEASINGAVTAL - LEASETAGARE

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

Nyttjanderattstillgadngar Mkr Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende redovisat varde - -

Tomtratt 38 _
Avskrivningar tomtratt 0 -
Utgaende redovisat varde 38 0

Tomtratten har nuvardesberdknats med koncernens marginella ldaneranta och redovisas till ett belopp motsva-
rande leasingskulden justerat med forutbetalda leasingavgifter.

Redovisas pa raden for Nyttjanderattstillgangar i rapporten 6ver finansiell stallning.

Leasingskulderna uppgar till 38 Mkr varav 37 Mkr ar langfristiga och 1 Mkr kortfristiga

Koncernens korttidsleasingavtal utgors av hyresavtal for lokaler, garageplats och inventarier och anses vara av
mindre varde.

Nedan foljer |6ptidsanalys for framtida odiskonterade betalningar for leasingavtal.

2022-12-31 2021-12-31

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

NOT 9 - RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2022-01-01 - 2022-12-31 2021-01-01 - 2021-12-31

Nedskrivning 0 0

(o] (o]

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
2022 2021 2022 2021
Externa rantekostnader 98 60 18 12
98 60 18 12

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

NOT 11 - BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget

2022 2021
Erhallna koncernbidrag 10 13
10 13

NOT 12 - SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt 0 0 - -
Uppskjuten skatt 18 -132 - -
Redovisad skatt 18 -132 - -
Avstamning effektiv skattesats
Resultat fore skatt -110 618 -13 -3
Skatt enligt gallande skattesats (20,6 %) 23 -127 3 1
Ej skattepliktiga intakter 5 123 - -
Ej avdragsgilla kostnader -35 -1 0 0
Ej avdragsgilla ranteintakter och -16 -7 -3 -1
rantekostnader
Skattemassiga avskrivningar 10 2 - -
Foérandring av underskottsavdrag 13 10 0 0
Forandring av uppskjuten skatt 18 -132 - -
avseende temporara skillnader*
Redovisad skatt 18 -132 (0] o
Effektiv skattesats 16,36% 21,38% 0,00% 0,00%

Ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader kommmer i huvudsak fran orealiserade vardeférandringar.

Upplyshingar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran koncern 2022-12-31 2021-12-31
Underskottsavdrag - -
Redovisat varde - -
Uppskjuten skatteskuld koncern 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 139 157
Redovisat varde 139 157

Ackumulerade underskottsavdrag inom koncernen uppgick vid utgangen av 2022 till 73 (90) Mkr. Inga under-
skottsavdrag har bedémts vara majliga att anvanda till att reducera framtida vinster inom koncernen och har
darfor ej aktiverats. Ny utvardering om uppskjuten skattefordran for underskottsavdrag ska redovisas sker I6pande.
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NOTER

NOT 13 - RESULTAT PER AKTIE

Koncernen
2022 2021
Resultat per stamaktie fore utspadning
Arets resultat hanforligt till moderforetaget aktiedgare -95 464
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare 50 31
Genomsnittligt antal utestadende stamaktier 60 504 400 60 504 400
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -2,40 7,16
Koncernen
2022 2021
Resultat per stamaktie efter utspddning
Arets resultat ha nforligt till moderforetagets aktieagare -95 464
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedagare 50 31
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 60 504 400 60 504 400
Effekt av potentiella stamaktier avseende teckningsoptioner - -
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -2,40 7,16
Under aret har akiteutdelning skett med 5 kronor per preferensakite
NOT 14 - MASKINER OCH INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 7 7 - -
Arets anskaffningar - - - -
Arets avyttringar - - - -
Utgdende ackumulerat anskaffnings- 7 7 - -
varde
Ingdende avskrivningar -2 -1 - -
Arets anskaffningar - - - -
Arets avyttringar - - - -
Arets avskrivningar -2 -1 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 -2 - -
Utgaende redovisat varde 3 5 - -

Avskrivningar pa materiella anlaggningtillgdngar ingar i resultatrakningar under delposten centrala admininstra-

tionskostnader.
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NOTER

NOT 15 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen

2022 2021
Ingdende fastighetsvarde 3918 2 415
Tilltradda fastigheter 1063 908
Orealiserade vardeférandringar -169 595
Utgdende fastighetsvdrde 4 812 3918
Utgaende redovisat verklligt varde 4 812 3918
Taxeringsvarden 2022 2021
Taxeringsvarde byggnader 1085 816
Taxeringsvarde mark 481 368
Summa taxeringsvarden 1566 1184

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts. Dessa varderas till verkligt varde o6ver resultatrak-
ningen. Fram till december 2022 har totalt 1979 lagenheter tilltratts. For [6ptider 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 Q2 2020 62
Esplanaden Stockholm Q32020 52
Angshuset Stockholm Q4 2020 78
Kronan Barkarby Jarfalla Q32021 276
Fyrlotsen Lidingd Q32021 180
Haggvik Nova 7 Sollentuna Q12022 324
Haggvik Nova 8 Sollentuna Q12022 125
Skogshusen Nacka Q4 2022 182
Antal lagenheter i forvaltning 1979

Varderingsmodell

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

Vardering sker enligt kassaflddesanalys baserat pa nuvardeberakning av berdknade 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 forvaltningfastigheten 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.

Samtliga tilltradda fastigheter externvarderades per 30 september 2022. Information har lamnats om gallande
och nytecknade hyreskontrakt, bedémda drift- och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran
underhallsplaner och bedémda framtida vakanser. Per 31 december har en intern vardering genomforts.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestand uppgick vid arsskiftet till 4 812 (3 918) Mkr, med en
orealiserad vardeférandring om -170 (595) Mkr under aret. Moderbolaget dger endast fastigheter genom
dotterbolag.
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NOTER

NOT 15 - FORVALTNINGSFASTIGHETER (FORTS)

Véarderingsantaganden

Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga har féljande antaganden i varderingarna
anvants. | de fall antaganden forandras under kalkylens |6ptid eller ar olika mellan forvaltningsfastigheterna

anges de som ett intervall.

2022 2021
Kalkylperiod (ar) 10-20 10-15
Avkastningskrav (%) 35-55 29-406
Genomsnittligt avkastningskrav (%) 41 3,68
Langsiktig inflationsbedémning (%) 2 2
Kalkylranta (%) 58-6,6 51-59
Langsiktig vakans (%) 0,6 -22 0,6-24

Hyresantagande

Drift- och underhallskostnader

Befintlig hyra och mark-
nadshyra

Invidiuellt per fastighet
utifran utfall och varderings-
institutets erfarenhet av

Befintlig hyra och mark-
nadshyra

Invidiuellt per fastighet
utifran utfall och varderings-
institutets erfarenhet av

liknande objekt. liknande objekt.
Antagande vid vardering vid arets slut
Véardepaverkan i Mkr 2022 2021
Driftnettoférandring +/- 3% +144/-144 +118/-118
Avkastningskrav +/- 1% -1017/+1 382 -713/+1 679
Fastighet Tilltrade kommun Omrade Antal lagenheter
Fladern* Q12023 Salem Rénninge C 93
Lignum Q32023 Stockholm Telefonplan 204
Stella 9 Q32023 Sollentuna Sodra Haggvik 271
Stella 10 Q32023 Sollentuna Soédra Haggvik 153
Alba Q12024 / Q2 2024 Stockholm Telefonplan 396
Rubigo Q12024 / Q2 2024 Stockholm Telefonplan 70
Kastellet Q32024 Sollentuna Vasjon 173
Archimedes A Stockholm Mariehall e
Archimedes B Stockholm Mariehall 106
Archimedes C Stockholm Mariehall 135
Archimedes D Stockholm Mariehall 84
Archimedes E Stockholm Mariehall 58
Archimedes F1 Stockholm Mariehall 253
Archimedes F2 Stockholm Mariehall 280
Archimedes S Stockholm Mariehall 26
Dragonen** Upplands vasby Upplands vasby ns
Haggvik Entré** Sollentuna Soédra Haggvik -
Haggvik Luna Sollentuna Soédra Haggvik 437
Haggvik View Sollentuna Soédra Haggvik 184
Jarlaberg Nacka Jarlaberg N4
Kajhusen Sollentuna Vasjon 291

*Tilltraddes i januari 2023.

**| januari 2023 beslutades att inte genomfdra projektet.

*** Avses for hotellverksamhet.

Foérandringen av kapitalstruktur och forvarvsportfolj som beslutades pa extra bolagsstamma den 22 mars 2023 innebar att

forvarvsportfoljen kommer att andras.

2022
Svenska Nyttobostader AB



NOTER

NOT 16 - AKTIER OCH ANDELAR HELAGDA AV MODERBOLAGET

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingadende anskaffningsvarde 508 508
Forvarv 0 0
Aktieagartillskott - -
Forsaljningar (0] -
Nedskrivningar 0 0
508 508

Nedanstaende forteckning omfattar av moderbolaget direkt agda aktier och andelar.

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

Organisations- Kapital-
Foretag nummer Sate Andelar andel Réstandel Bokfort varde*
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

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 Forvaltning AB 559220-3185 Stockholm 500 100% - 100% - (0]
SNB Haggvik 8 Forvaltning AB 559220-3193 Stockholm 500 100% - 100% - (o]
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% - (0]
Svenska Nyttobostader Holding 1 AB 559229-3129 Stockholm 500 100% 100% 100% (0] (0]
Svenska Nyttobostader Holding 2 AB 559229-3137 Stockholm 500 100% 100% 100% 0 o]
SNB Haggvik 10 Férvaltning AB 559229-8110 Stockholm 500 100% 100% 100% (0] (0]
SNB Forvaltning AB 559085-0466 Stockholm 500 100% 100% 100% 0] 0]
SNB Malarterrassen Holding AB 559077-6273 Stockholm 1000 100% 100% 100% 929 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% 100% o] o]
Fyrlotsen Holding AB** 559260-5785 Stockholm 50 000 100% 100% 100% (0] (0]
Svenska Nyttobostader Nova Holding AB 559362-7143 Stockholm 1000 100% 100% - o] -
Summa heldgda andelar 507 507

Dotterbolagens verksamheter ar framforallt att aga och forvalta aktier och fastigheter samt darmed foérenlig

verksamhet. Svenska Nyttobostader Management AB ar koncernens managementbolag dar samtliga anstallda

aterfinns bortsett fran bolagets VD.

Majoriteten av dotterbolagen representerar toppbolag i bolagstrukturer uppsatta for verksamhetens fastigheter.

Grundstrukturen bestar av en bostadsrattsforening, ekonomisk férening 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 uppgar i vissa fall till 0 Mkr da dessa understiger 500 Tkr och darmed avrundas nedat.

** Fyrlotsen Holding AB ager 71,24 procent i Bostadsrattsforeningen Fyrlotsen 2 pa Lidingo, org.nr: 769612-9456,

dar minoriteten i koncernen kommer i fran.
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NOTER

NOT 17 - OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Moms och vilande moms 33 29 3 3
Ovriga externa fordringar 6 10 - -
39 39 3 3

NOT 18 - FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisat varde Verkligt varde
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Obligationslan 400 400 400 400
Derivat 19 - 43 -
419 400 443 400

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 &n 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 obser-
verbara indata).

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

Derivatinstrument
Derivatinstrument marknadsvarderas den sista i varje kvartal.

Obligationslan
For obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen ar densamma som nar aktiedgarlanet
ingicks, vilket innebar att det verkliga vardet beddéms 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 2022

Koncernen

Finansiella tillgangar/
skulder varderade
till verkligt varde via

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till
upplupet anskaffnings-

Summa redo-

Finansiella tillgangar resultatet varde visat varde*
Kundfordringar - 29 29
Derivat 43 - 43
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader - 33 33
Likvida medel - 26 26
43 88 131

Finansiella skulder
Obligationslan 400 - 400
Langfristiga rantebarande skulder - 2 507 2 507
Kortfristiga rantebarande skulder - 210 210
Leverantorsskulder - 42 42
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 45 45
400 2804 3204

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2021

Koncernen

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
verkligt varde via resul-

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till
upplupet anskaffnings-

Summa redo-

Finansiella tillgangar tatet varde visat varde*
Kundfordringar - 6 6
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader - 34 34
Likvida medel - 5 5
o 45 45

Finansiella skulder
Obligationslan 400 - 400
Langfr rantebarande skulder - 1679 1679
Skulder kreditinstitut - 198 198
Leverantorsskulder - 42 42
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 13 13
400 1932 2332
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NOTER

NOT 19 - FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER (FORTS)

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2022

Moderbolaget

Finansiella tillgadngar/
skulder varderade till
verkligt varde via resul-

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till
upplupet anskaffnings-

Summa redo-

Finansiella tillgangar tatet varde visat varde*
Kundfordringar - 3 3
Fordringar hos koncernféretag - 1099 1099
Upplupna intakter och foutbetalda kostnader - 1 1
Likvida medel - 0 0
- 1103 1103

Finansiella skulder
Obligationslan 400 0 400
Skulder hos koncernbolag - 222 222
Leverantorsskulder - 1 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 0 0
400 223 623

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2021

Moderbolaget

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
verkligt varde via resul-

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
upplupet anskaffnings-

Summa redo-

Finansiella tillgangar tatet varde  visat varde*
Kundfordringar - 2 2
Fordringar hos koncernféretag - 764 764
Upplupna intakter och foutbetalda kostnader - 1 1
Likvida medel - ¢} 0
767 767

Finansiella skulder
Obligationslan 400 - 400
Skulder hos koncernbolag - 102 102
Leverantorsskulder - 1 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 2 2
400 105 505

*Redovisat varde beddms motsvara det verkliga vardet

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 fér identiska tillgdngar 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 tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke obser-

verbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa min-
dre 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 sdsom
ranterisk och annan prisrisk samt likviditetsrisk. Koncernens évergripande riskhantering fokuserar pa oférut-
sagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat. Koncernen ar exponerad mot ranterisk da 84 procent av koncernens rantebarande
skulder ar rorliga. For mer information om Svenska Nyttobostaders risker och osakerhetsfaktorer

se sidorna 48-64.

Koncernens finansiella transaktioner och risker kontrolleras centralt av moderbolaget genom koncernens CFO
och verkstallande direktor. Den dvergripande malsattningen for finansiella risker ar att tillhandahalla kostnads-
effektiv finansiering och likvidhantering samt sakerstalla att alla betalningsataganden hanteras i ratt tid.

Styrelsen upprattar skriftliga principer saval for den dvergripande riskhanteringen som for specifika omraden
sasom kreditrisker, valutarisker, ranterisker, refinansieringsrisker, likviditetsrisker samt anvandning av derivatin-
strument och placering av dverlikviditet.

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 som sammanhanger med
finansiella skulder. Styrelsen hanterar likviditetsrisker genom att kontinuerligt folja upp kassafléde och likviditets-
prognos for att reducera likviditetsrisken och sakerstalla betalningsféormagan. Férvaltningsobjekt finansieras
med lang rantebarande 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
lang sikt. Koncernen anvander manga olika finansieringskallor, jobbar med flera motparter vilket minskar effek-
terna 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 beraknats med den ranta som férelag pa
balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar dterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31
Loptidsanalys Koncernen <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Obligationslan - - 400 - - 400
Skulder till kreditinstitut 5 215 2189 714 - 3123
Leverantorsskulder 42 - - - - 42
Ovriga kortfristiga skulder 29 - - - - 29
Upplupna kostnader och forutbetalda 45 - - - - 45
intakter

2021-12-31
Loptidsanalys Koncernen <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Obligationslan - - 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 férutbetalda 20 2 - - - 22
intakter
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NOTER

NOT 20 - FINANSIELLA RISKER (FORTS)

2022-12-31
Loptidsanalys Moderbolaget <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Obligationslan - - 400 - - 400
Leverantorsskulder 1 - - - - 1
Skulder hos koncernféretag - 222 - - - 222
Ovriga kortfristiga skulder 18 - - - - 18
Upplupna kostnader och férutbetalda 2 - - - - 2
intakter

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

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan fullgora 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 hyresgéaster som star for en stor del av hyresintakterna. Hyran betalas dock i for-
skott.

Finansiell kreditrisk
Motparter i kassatransaktioner och derivatkontrakt ar endast finansiella institutioner med hég kreditvardighet.

Marknadsrisker

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varie-
rar pa grund av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och
andra prisrisker. Den marknadsrisk som paverkar koncernen utgoérs 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 kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadsrantor. Rantekostnader utgér en inte obetydlig del av koncernens kostnader.
Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella rantenivaer och férandringar som paverkar Svenska Nytto-
bostaders finansieringskostnad.

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

Kapitalhantering

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att uppratthalla en 6ver tiden optimal tillgangs- och kapital-
struktur som ar val anpassad till koncernens verksamhet. Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till
1607 (1491) Mkr.

Ar 2021 emitterade moderbolaget en sakerstalld obligation om 400 Mkr under ett ramverk om totalt 1250 Mkr.
Obligationen upptogs till handel pa Nasdaqg Stockholm den 3 november 2021. Nagra av koncernféretagen har
kovenantvillkor i sina laneavtal. Kovenantvillkoren géller dels beldningsgrad och dels rantetackningsgrad.
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NOTER

NOT 21 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intakter 3 2 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 30 32 1 1
33 34 1 1

NOT 22 - LIKVIDA MEDEL

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel* 26 5 ¢} 0
26 5 o o

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

NOT 23 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda intakter 17 5 - -
Upplupna rantekostnader 4 0 0 0
Ovriga poster 24 8 1 2
45 13 1 2
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NOTER

NOT 24 - JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Avskrivningar 1 1 - =
Ovriga poster 1 1 (0] (0]

Koncernen - Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Kassaflode- Ej kassaflode-
Férvarvade spaverkande spaverkande

2021-12-31 skulder férandringar foérandringar 2022-12-31

Obligation 400 - - - 400
Skulder till kreditinstitut 1877 - 840 - 2717
2277 0 840 (o) 3MN7

Moderbolaget - Avstamning av skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten

Kassafléde- Ej kassaflode-
Férvarvade spaverkande spaverkande

2021-12-31 skulder foérandringar férandringar 2022-12-31
Obligation 400 - - - 400
400 (0} [0} [0} 400

NOT 25 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Av moderbolagets nettoomsattning 2 255 (1955) Tkr avser hela beloppet forsaljning av tjanster till koncernféretag.
Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Mellan moderbolag och dotterbolag finns finansiella fordringar om 1089 (764) Mkr och skulder om 222 (103) Mkr.

Moderbolaget har en narstaende relation med sina dotterbolag se not 1.

Bolaget har under aret kopt in juridiktjanster fran Advokatfirman DLA Piper Sweden KB till ett varde av 2 (1) Mkr,
dar bolagets ordférande Emma Norburg ar delagare.

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

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

Under aret har Haggvik Nova 7 och Haggvik Nova 8 i Haggvik i Sollentuna och Skogshusen pa Telegrafberget i
Nacka tilltratts. Dessa tilltraden var en del av de bindande forvarvsavtal som tecknades med ALM Equity-
koncernen den 17 september 2020.

Koncernen har fordringar pad ALM Equity-koncernen om O (8) Mkr och skulder om 4 (10) Mkr.

Overenskommelsen med bolag inom ALM Equity-koncernen om att inte genomféra projekt Dragonen inne-
bar att bolaget tillfors likvida medel mot revers. Reversen kvittas mot nya stamaktier i en kvittningsemission
som kommer att genomforas i ssmband med de beslutade andringarna av bolagets kapitalstruktur och finan-
sieringsmodell som togs beslut om pa extra bolagsstamma den 22 mars 2023.

Fladern i Ronninge, som ocksa ar en del av de bindande forvarvsavtal som tecknades med ALM Equity-
koncernen 17 september 2022, tilltraddes i januari 2023. | samband med tilltradet tecknades en revers pa del
av forvarvsbeloppet med ett bolag inom ALM Equity-koncernen. Avsikten ar att reversen ska kvittas mot nya
stamaktier i en kvittningsemission som genomfoérs i samband med de beslutade andringarna av bolagets
kapitalstruktur och finansieringsmodell som beslutades pa extra bolagsstdmma den 22 mars 2023.

Under slutet pa forsta kvartalet och bérjan pa andra kvartalet genomfér Svenska Nyttobostader andringar av
bolagets kapitalstruktur och finaniseringsmodell. Parallellt genomférs andringar i forvarvsportfoljen. Bolaget
har offentliggjort prospekt samt tillaggsprospekt avseende utbyteserbjudandet till preferensaktieagarna.
Forandringarna i kapitalstruktur och forvarvsportfolj beskrivs pa sidorna 16-17.

Ett ldneavtal med ett rambelopp om 80 Mkr ingicks med bolag inom ALM Equity-koncernen den 16 mars 2023,
av dessa har 30 Mkr utbetalats.

2022
Svenska Nyttobostader AB

103



104

NOTER

NOT 26 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Fastighetsinteckningar 2610 1755 - -
Andelar i dotterbolag - - 145 6
Andelar i bostadsrattsforeningar 160 160 - -
2770 1915 145 6

Eventualforpliktelser via ALM Equity-koncernen

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Borgensforbindelser for externa foretag - 198 - -
(o} 198 o o

Eventualférpliktelser kan uppkomma i och med HD-domen i mal T 7236-21 som i slutet av ar 2022 fastslog under
vilka forutsattningar bl.a. skalig hyra skall utga vid uthyrning genom férmedlare. Domen kan ligga till grund
for aterbetalning av for hogt satta hyror. Bolaget kan inte for narvarande beddéma storleksordningen av sadana

eventuella aterbetalningar.

NOT 27 - VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition (kr)

MODERBOLAG

Till arsstdmmans férfogande star:

Balanserade vinstmedel 982 231161
Arets resultat -12 825 508
969 405 653
Disponeras pa féljande sdtt:
Till stamaktieagarna utdelas =
Till nuvarande preferensaktier utdelas -
Till preferensaktier emitterade -
I ny rakning overfores 969 405 653
969 405 653
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NOTER

NOT 28 - HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Tommy Johansson lamnar posten som verkstallande direktdr i Svenska Nyttobostader AB (publ) och
Fredrik Arpe utses till tillforordnad verkstallande direktor.

Pa extra bolagsstamma togs beslut i enlighet med valberedningens forslag att antalet ordinarie
ledamater ska vara fem stycken utan suppleanter i stallet for sex ordinarie ledamoter utan suppleanter.

Under slutet pa forsta kvartalet och bérjan pa andra kvartalet genomfor Svenska Nyttobostader andringar
av bolagets kapitalstruktur och finaniseringsmodell. Parallellt genomfors andringar i forvarvsportfoljen.
Bolaget har offentliggjort prospekt samt tillaggsprospekt avseende utbyteserbjudandet till
preferensaktiedgarna. Forandringarna i kapitalstruktur och forvarvsportfolj beskrivs pa sidorna 16-17.

Fastigheten Fladern i Ronninge, Salems kommun, med 93 lagenheter tilltraddes i januari.

Svenska Nyttobostader har kommit éverens med saljaren och utvecklaren av kommande projektet
Dragonen att inte genomfora projektet.

Svenska Nyttobostéder avser att genomféra en féretradesemission om cirka 250 Mkr under maj/juni 2023.

Svenska Nyttobostader avser att styra om projektet Lignum, med 204 lagenheter, vid Telefonplan i
Stockholm mot privatmarknaden i stallet for att behalla det i egen forvaltning.

Styrelsen foreslar att det inte utgar nagon utdelning pa vare sig stamaktien eller preferensaktien utover
den redan beslutade preferensaktieutdelningen i april om 1,25 kr per preferensaktie.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Svenska Nyttobostader AB (publ)
Stockholm den 20 april 2023

Emma Norburg Joakim Alm
Styrelseordférande Styrelseledamot
Jonas Bengtsson Hanna Wachtmeister

Styrelseledamot Styrelseledamot

Fredrik Arpe

tf Verkstallande direktor och Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits 20 april 2023
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Svenska Nyttobostader
AB (publ) rékenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 69-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentligaavseendenrattvisandebildavkoncernens
finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen  och  balansrakningen  for
moderbolaget samt rapporten dver totalresultatet
och rapporten o&ver finansiell stallning for
koncernen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for 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

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna
i koncernen uppgick den 31 december 2022
till 4 812 Mkr. Per balansdagen som avslutas
31 december 2022 har fastighetsbestandet
varderats genom internt upprattade varderingar
med stdd av tidigare gjorda externa varderingar.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebar att framtida
kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav ~ bedéms utifran  varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa
marknaden for objekt av liknande karaktar. Med
anledning av den hdga graden av antaganden
och beddmningar som sker i samband med
fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade ar
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgar i not 1 Redovisningsprinciper pa sid 81,

Vara uttalanden i denna rapport om ars-
redovisningen 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 utfort 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 &vertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel
5.1 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.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs
i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om
arsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Darmed genomfdrdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var beddémning 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.

not 2 Beddémningar och uppskattningar pa sid 87
samt not 15 Vardeférandringar fastigheter pa sid 94-
95. | var revision har vi utvarderat bolagets process
for fastighetsvardering, bland annat genom att
utvardera varderingsmetod och indata i de internt
och externt upprattade varderingarna.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vi har utvarderat bolagets kompetens samt
utvarderat de externa varderarnas kompetens
och objektivitet. Vi har gjort jamforelser mot
kand marknadsinformation. Vi har granskat
anvand modell for fastighetsvardering. Vi ocksa
granskat rimligheten i gjorda antaganden
som direktavkastningskray, vakansgrad,
hyresintakter och driftskostnader for ett urval av
forvaltningsfastigheterna. Urval har gjorts utifran
kriterierna risk, storlek och slumpmassighet. Vi har
granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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REVISIONSBERATTELSE

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokumentinnehaller aven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen
och aterfinns pa sidorna 1 - 68. Det ar styrelsen
och verkstallande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| sasmband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen &r 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 évrigt inhamtat
under revisionen samt beddémer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstédllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer ar ndédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for beddmningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka féormagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r 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 hoég 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 ommddéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

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

» skaffarviossenforstaelse avdendelavbolagets
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  direktoren
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 upplysningarna i arsredovisningen 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 for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géra attett 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 vi tillrdckliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra
ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, Overvakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. 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 atgarder 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 beddmda 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

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av Svenska Nyttobostader AB
(publ) for rakenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligtforslagetiforvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt 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 verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokfoéringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoéras i dverensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig
till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid 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 bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hoég grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer 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 eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkormnmande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella beddémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar 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 férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér 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 beddéma om foérslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsags till Svenska Nyttobostader ABs revisor av
bolagsstamman den 25 maj 2022 och har varit
bolagets revisor sedan 27 juli 2020.

Stockholm den 20 april 2023
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Antal lagenheter i forvaltning
Antalet fardigstallda och tilltradda lagenheter.

Antal lagenheter i sdljarens produktion
Antalet lagenheter under uppférande.

Antal lagenheter i sédljarens utveckling
Antalet ej byggstartade lagenheter.

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

Driftnetto, Mkr
Hyresintakter minus driftkostnader samt fastighetsskatt.

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

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

Foérvaltningsresultat, Mkr
Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva, %
Rantekostnad i relation till rantebarande skulder.

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

Hyresintakter, Mkr
Totala hyresintakter.

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

Resultat efter skatt per stamaktie, kr
Resultat efter skatt i 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.

Vardefoérandring férvaltningsobjekt, Mkr
Resultat av forandring av bedémt marknadsvarde av forvaltningsfastigheter jamfort med narmast foregaende
rapportperiod.

Averskottsgrad, %
Driftnetto i procent av intakter.
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Kalendarium

Delarsrapport januari - mars 2023 9 maj 2023
Arsstamma 15 maj 2023
Halvarsrapport januari - juni 2023 20juli 2023

Kontakt

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Fredrik Arpe,tf VD,

+4670 558 42 62,
fredrik.arpe@nyttobostader.se

Svenska Nyttobostader AB
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