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Arsstamma 15 maj 2023

VIKTIG INFORMATION: Informationen som féljer i denna presentation ar en atergivning av den presentation som hélls av tf VD
Fredrik Arpe pa arsstamman den 15 maj 2023 i Svenska Nyttbostader AB (publ) ("Bolaget”). Informationen som féljer i denna
presentation utgor inte ett erbjudande om forséljning av aktier eller andra vardepapper, en uppmaning att forvarva aktier eller andra

vardepapper i nagon jurisdiktion. Bolaget ater sig ingen skyldighet att uppdatera eller korrigera informationen i denna presentation
och avsager sig uttryckligen alla sadana skyldigheter.
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.Stammans oppnande

.Val av ordférande vid stamman

. Upprattande och godkannande av réstlangd

. Godkannande av dagordning

.Val av en eller tva justeringspersoner

. Provning av om stamman blivit behdérigen sammankallad

. Anférande av verkstallande direktor

. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt

koncernredovisningen och koncernrevisonsberattelsen for senaste rakenskapsaret

. Beslut om

a. faststallande av resultatrakning och balansrakning samt koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,

b. dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen,
c. ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande direktor,

Faststallande av antalet styrelseledamaoter och styrelsesuppleanter och beslut att utse
revisionsbolag

Faststallelse av styrelse- och revisorsarvoden

Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer

Beslut om bemyndigande fér styrelsen att besluta om nyemission av stamaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler

Stammans avslutande



Innehall

1. Svenska Nyttobostader

2. Aret 2022 |

3. Marknadslaget f’ | ﬂiiiiiw”’
4. Bolaget idag och pagaende aktiviteter ) U
5. Bolaget framat

g ..

o

SVENSKA "
NYTTOBOSTADER




Innehall

1.  Svenska Nyttobostader

2. Aret 2022 |

3. Marknadslaget f’ | ﬂiiiiiw”’
4. Bolaget idag och pagaende aktiviteter ) U
5. Bolaget framat

g ..

o

SVENSKA "
NYTTOBOSTADER




Svenska Nyttobostader - sammanfattning
Fastighetsbolag med bostader | Stockholmsomradet

Oversikt Nyckeltal (Q12023) Oversikt bestandet

Fordelning Igh storlekar Driftnetto
Svenska Nyttobostaders affarsidé ar att 2 ROK 4 ROK
langsiktigt &ga och
forvalta yteffektiva lagenheter i 2 ROK
kommunikationsnara lagen i
Stockholm

2019 2020 2021 2022

a SEK 4,833m o lp-20
R Fastl}éhe'tsvérde V. S
6. Jarfalla
AT S
W4l Yteffektiva lagenheter
0--—--- o 2,072 s i 79"’ o _Lidingo
Lagenheter | férvaltning 9. sona Q 3
Lokaliserade | Stockholm R ek
4 Stockholmsregionen e %
1,267
g Nira allmén (oftast sparbunden) I produktion, tilltrads Q3 23 - Q3 2024
kollektivtrafik

67% nén
Tillvaxt i driftnetto 2019-2022

®  Sodertalje:




Bolaget i korthet
(1)

Fastighetsbolag med

nyproducerat bestand » Fokus pa nyproducerade, yteffektiva lagenheter i narhet av allmanna transportmedel

» Bostadsunderskott | Stockholm
Stockholmsbaserat - Genomsnittlig kétid hos Bostadsférmedlingen ar 9 ar
= Efterfrdgan pa yteffektiva bostader bedoms fortsatta

» Ambition ar att tdnka pa hallbarhet ur ett brett perspektivgenom att bygga yteffektivt i kommmunikationsnara lagen.

Effektivitet och hallbarhet i
* | storre objekt stravar vi ocksa efter att ha narservice som tex gym, café och sma arbetshubar (Co-working).

» Forutstagbara kassafloden
= Sma yteffektiva lagenheter ger hégre kvm hyror
= Okat kassaflode genom tillvaxt i bestandet

Forutsidgbara kassafloden i

vaxande portfolj

= Stor andel av bestandet annu ej tilltratt vilket ger maéjlighet att anpassa hyror efter nya nivaer pa nyproduktionen
Mojligheter * Flexibel anvandning av bestandet (tex konvertera till BRF)
= Byggrattsportféljen medfor mojlighet till olika affarer

Noterat bolag med » Stark agarbas med stor erfarenhet fran branschen
branscherfarna agare » Manga aktiedgare har salt tillgangar till bolaget och kan darmed bestandet




Fastighetsportfoljen - oversikt

Farvaltningsobjekt Planerat tilltride Kommun Omrade Antal ligenheter
Brygghusen Tilltradd Sollentura Wasjon &5
Malarterrassen Tilltradd Stockhalm Haszelby Strand &l
Poeten Tilltradd Solra Wastra Skogen 28
Skalden Tilltradd Solma Wistra Skogen 266 . a0 .
Torghuset Tilltradd Salemn Rénninge C 62 TI I Itrad d a fastl g h ete r
Exj mden Tilltradd Stockhalm Rinkebyterrassen 52 2 072 I h + I k I
Fastigheter iofl;ir':?ah"li"lg Angshuset Tilltradd Stockhalm Rinkebyterrassen -] g O a ytor
Fyrlotsen Tilltradd Lidinga Larsberg 180 V ~ d 4 8 d (Q 1 2023)
Kronan Tilltradd Jarfalla Barkarbystaden 276 ar e b m r
Maowa 7 Tilltradd Sollentura Sadra Haggvik I
Mowa 8 Tilltradd Sollentura So&dra Haggvik 128
Shogshusen Tilltradd Macka Telegrafberget |z
Fladerm Tilltradd Salern Rénninge C a3
. . o o .
Lignum Q3 2073 Stockholm Telefonplan 204 F t g h t p g d p d kt
Stellag Q3 2033 Sollentura Sodra Haggwik 7 a'S I e e r I a ae n e ro u I 0 n

Kategori B* Stellaio Q3 2023 Sallentura Sadra Haggik 153 1 2 6 7 Ig h + IO kalytor

Fastigheter i saljarens

produkt ion Alba Q1 2024 fC2 2024 Stockkalm Teleforplan 306 - - -
Rubigo Q1 2024 fC2 2024 Stockhalm Teleforplan TO Avta.lat prIS 2 ,8 mdr (tllltrads 2023-2024)
Kasteller Q5 2024 Sollerturs Wasjin 173
Archirmedes & Stockhalm Mariehal na
Archimedes B Stockhalm Mariehal 106
Archimedes C Stockhalm Marizhal &5
Archimedes D Stockhalm Marizhal B
ArchimedesE Stockhalm Marizhal 58

Kategori €* Archimedes F Stockhalm Marizhal 253 Fastl g h ete r - Byg g ratte r

Ej produktionsstartade Archimedes F2 Stockholm Mariehil 280 . . .
Forvarvspris 1,4 mdr (tilltr&ddes 2/5 2023)

Haggyvik Entré Sollentuna Sodra Haggvik -
Haggvik Luna Sollentuna Sodra Haggvik 437
Haggvik Wiew Sollentura Sadra Haggwik 184
Jarlabarg Macka Jarlaberg N4
Kajhusen Sollentura Va=jSn 200

* Artal iagenheter § kotegari 8 och C dr prafimindrt och kon kommo ot dndros



Delvis ny affarsmodell

Bolaget avser att kapa mellanmansledet och ha kontrakt direkt med hyresgasterna (bade
foretag och privatpersoner)

Tidigare affarsmodell
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q . . . . .
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For- och nackdelar med ny

affarsmodell

Oka marginal
foretagshyresgaster
Narmare relation med
hyresgasterna

Minskad risk for
hyresgaststérningar
Byggratterna ger méjlighet
till olika affarupplagg
Flexibiliteten 6kar med
byggrattsinnehavet

- Fler hyresgaster kraver

storre organisation

- Omstéllningen paverkar

kortsiktigt Ibnsamheten

1
1
Fértydligande domar under |
2022 samt sarbarhet | I
modellen har lett till sndrad |
affairsmodell .

1
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2022 i korthet -

- Tilltradde totalt 631 lagenheter m - B
« Haggviki Sollentuna, 449 Igh ¥ a0 -
« Skogshusen i Nacka, 182 Igh ) , .
« Vardering av bolagets tilltradda “
fastighetsportfolj 20 )
« Varde pa cirka 4,8 Mdkr, 0 2

vardeférandring under aret - o
uppgick till -170 Mkr.

Forvaltningsresultat, Mkr

N
a

Mkr

Fastighetsvarde, Mkr
« Turbulent hést o
« Uppsagningar av ett antal 5000
blockavtalshyresgaster pga olovlig

andrahandsuthyrning Lo
Fbrstarkt management Beldningsgrad, % Beldningsgrad, % Belaningsgrad, % % < 000
e COO - Anna Jakobsson .

e CFO - Rickard Gerdin @ @
1000

2020 2021 2022 2020 2021 2022
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Marknadslaget

Macroniva:

* Snabbt stigande rantor

« Stigande yielder pa fastighetsmarknaden

« Relativt fa transaktioner har gjort marknaden svarvarderad
* Finansiering har blivit mer utmanande

Microniva och bolagets marknad:

« Forandrad efterfragan pa foretagsmarknaden och tva domar avseende blockuthyrning

« Stabil efterfragan pa privatmarknaden aven om vi pa nagra objekt ser vi att det fordras relativt kort kotid
« Stor koncentration pa vissa micromarknader

» Fler privathyresgaster i bestandet idag
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Bolaget idag och pagaende aktiviteter

Finansiellt:

« Hogre rantekostnader far tydligt genomslag (skuldsattningsgrad och kort rantebindning)
« Externvarderat bestandet per Q], totalt varde 4,8 mdr

« Byggratter forvarvade for 1,4 mdr

« Utbyteserbjudandet och forandringar i ursprungliga forvarvsavtal
« Planering/forberedelser for en foretradesemission

« Ser 6ver mojliga affarer/avyttringar
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Bolaget idag och pagaende aktiviteter

Operationellt:

« Tilltrader 721 enheter under 2023 (inkl Lignum), varav 93 enheter ar tilltradda

« Minskad andel av bestandet som hyrs ut med blockavtal till mellanmansbolag

« Storre andel privatuthyrning till foljd av forandrad foretagsmarknad och ett storre bestand
« Organisationsforstarkning

« Strukturforstarkning

 Uppgradera produkt for effektiv forvaltning

« Hallbarhet behover forstarkas for att kunna miljdmarka fastigheterna

Bygga upp kompetens kring projektutveckling (byggratter)
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Framat

- Starkt forvaltningsaffar

Bra hyresgaster bade pa foretagssidan och pa privatsidan med kontrakt direkt med bolaget
Fokus pa lag vakans (utan avkall pa bra hyresgaster)

Fokus pa driftnetton (intakter och kostnader)

Oka styrningen och forbattra processer

Digitaliseringsinsatser

- Starkt finansiell stallning (kassa och minskad skuldsattning)

« Delvis avvecklat preferensaktiestruktur
 Foretradesemission
- Affarer/avyttringar

« Utvidgad verksamhet

From maj ager bolaget byggratter och vidgar verksamheten till att omfatta aven projektutveckling
Bygga upp resurser och kompetens

Skapar egen radighet 6ver vad som ska byggas och nar det sker

Ger mojlighet till olika affarer
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Framat

Mojligheter framat

« Genom att ta bort mellanmansupplagget kapar vi led mot féretagsmarknaden
« Se Over och optimera bestandet for effektivare forvaltning (produkt och geografisk koncentration)

« Alternativa affarer mot privatmarknaden (BRF el agarlgh) ar mojlig pa stora delar av bestandet (bade tilltradda och
annu ej tilltradda objekt)

« Hyressattningen pa annu ej tilltradda fastigheter kan anpassas till nya hyresnivaer pa nyproduktionsmarknaden

« Mojligheter att skapa varden via projektutvecklingen av férvarvade byggratter (behalla eller salja fardigstallda
fastigheter)

« Genomfora olika typer av affarer med byggratterna
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